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1. Vorbemerkungen

11 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Breidenbach hat gemaR § 2 Abs.1 BauGB am 07.02.2008 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.20 ,Nordwestlich Hauptstrale — Sondergebiet Einzelhandel” im
Ortsteil Breidenbach sowie die Flachennutzungsplananderung in diesem Bereich beschlossen. Auf-
grund einer Erweiterung des Geltungsbereiches wurde der Beschluss erganzt und von der Gemeinde-
vertretersitzung am 03.09.2009 beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Absicht der Firmen Aldi und Rewe ihre damali-
gen Standorte auf einen gemeinsamen Standort im Bereich nordwestlich der Hauptstral3e zu verlagern,
notwendig. Auf den bis dahin bestehenden Standorten existieren flir die Firmen keine Moglichkeiten zu
expandieren und die Verkaufsflachen zu vergrofern, um die Waren gemaf den marktiiblichen Anfor-
derungen prasentieren zu kénnen. Gleichzeitig war die VergroRerung der Verkaufsflache auch fiir die
Standortsicherung dieser Einrichtungen erforderlich. Neben den fehlenden Erweiterungsmdglichkeiten
war auch die Parkplatzsituation und die Anbindung dieser Flachen aufgrund der gewachsenen Gemen-
gelage als eher ungiinstig zu beurteilen, sodass mit der Verlagerung der Standorte die Mdglichkeit ge-
schaffen wurde, die Verkaufsflachen angemessen zu vergrofiern und gleichzeitig die Verkehrserschlie-
Rung und Bereitstellung von Stellplatzen gemal den marktiblichen Erfordernissen (ausreichende An-
zahl an Parkplatzen, Groflie der Stellplatze, gestalterische Elemente einzubringen, etc.) zu gestalten.

Ziel der Planung war die Vervollstandigung des bestehenden Nahversorgungsbereiches flir Breiden-
bach, das durch zwei Lebensmittelmarkte (Verlagerung bereits bestehender Markte) und einen Getran-
kemarkt (Bestand) erganzt und weiter gesichert wurde. Erganzt werden kénnen die Lebensmittelméarkte
durch weitere Geschéfts- und Birogebaude, Dienstleistungsbetriebe sowie Fachmarkte, die insgesamt
das Nahversorgungszentrum im nérdlichen Bereich von Breidenbach erganzen. Diese Nutzungen wur-
den zum damaligen Planungszeitpunkt als Angebotsplanung aufgenommen. Bereits sudlich angren-
zend befanden sich weitere Geschéafte der Grundversorgung (Textil, etc.), sodass der Einkaufsschwer-
punkt fur die Kerngemeinde Breidenbach in diesem Bereich weiter gestarkt wurde.

Abb. 2: Ubersichtskarte Plangebiet
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 07/2025), bearbeitet genordet, ohne Malstab
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Aktuell sind weiterhin der Rewe Markt inklusive Getrankemarkt sowie ein Aldi im Plangebiet angesiedelt.

Ziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist die moderate Erhéhung der festgesetzten Verkaufs-
flache von 1.200m? auf 1.400m? fiir den Bereich des REWE-Marktes. Der Beschluss hierzu erfolgte
durch die Gemeindevertretung am 04.02.2025. Nach Absprache mit dem RP GieRen Dez. 31 kann die
Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden, sofern die Verkaufsfla-
chenerweiterung fir REWE innerhalb des Gebaudebestandes (aktuell Leerstand) vollzogen wird. So-
fern nur die textlichen Festsetzungen zu den zulassigen Verkaufsflachen geandert werden sollen und
keine weiteren inhaltlichen Anderungen erforderlich werden, kann laut RP das vereinfachte Verfahren
nach §13 BauGB angewendet werden. Die Grundziige der Planung werden durch diese Anderung nicht
berthrt, da die Art und das Mal} der baulichen Nutzung nicht geandert werden. Das Verfahren kann
daher nach § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) durchgefiihrt werden. Die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes werden ansonsten Gbernommen und
an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am ndrdlichen Orts-
rand von Breidenbach, westlich der HauptstralRe gelegen.

Das Plangebiet grenzt im Norden und im Westen an die Kreisstralle K 107. Im Osten befinden sich
Wohnbebauung, stdlich befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen wie das Modehaus Krug sowie
die Buderus Guss GmbH. Die Erschlielung des vorliegenden Plangebietes erfolgt weiterhin Uber die
bestehenden Straflien ,Hauptstral’e" und ,Bahnhofstralie”.

Der raumliche Geltungsbereich (Plangebiet Plankarte 1) umfasst in der Gemarkung Breidenbach, in der
Flur 10, die Flurstiicke 1/1, 8/5tlw., 8/7tlw., 9/6, 9/21, 9/22tlw., 10/1, 11/1, 12/1, 13/1, 14/4, 14/6, 14/7,
14/8, 26/5tlw. und 26/6tlw. In der Flur 11 die Flurstiicke 94/2, 98/2, 99/1 und die 103/2 sowie in der Flur
12 die Flurstiicke 9/1tlw. und 10/1tlw. Der Geltungsbereich weist eine Gréflte von 1,57 ha auf. Das Ge-
Iande fallt leicht nach Westen bzw. Norden hin ab.

Hinzu kommen externe Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen:
Plankarte 1, Gemarkung Breidenbach, Flur 11, Fist. 90/9tlw, 96/1, 97/1, 98/3 und
Plankarte 2, Gemarkung Achenbach, Flur 6, Fist. 37/2tlw.

Plankarte 3, Gemarkung Breidenbach, Flur 7, Fist. 331.

Abbildung 3.: Plangebiet Abbildung 4.: Plangebiet

Blickrichtung Nord nach Sid Blickrichtung Nord nach Sudwest

Entwurf — Planstand: 17.04.2026 6
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Abbildung 5.: Plangebiet Abbildung 6.: Plangebiet
Blickrichtung Sud nach Nord Blickrichtung Sud nach Nord

Quelle: Eigene Aufnahmen (02/2025)

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet teilweise als Vorranggebiet (VRG) Industrie und
Gewerbe Bestand dargestellt. Der 6stliche Teilbereich ist als Vorranggebiet Siedlung Bestand ausge-
wiesen. Dariber hinaus wird fir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
Uberlagernd dargestellt. AuBerdem wird eine Fernverkehrsstrecke Bestand ausgewiesen, welche je-
doch nicht mehr besteht.

Innerhalb der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die Ziele der Raumordnung nicht
berthrt. Es findet lediglich eine Anpassung der zuldssigen Verkaufsflachenzahl statt, welche keine Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche und raumordnerische Ordnung hat. Aufgrund der bereits bestehenden
Nutzungen und des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird die Planung als an die Ziele der Raumord-
nung angepasst betrachtet.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplan Mittelhessen 2025 wird die Flache als Vorranggebiet
Siedlung Bestand ausgewiesen. Auch die Fernverkehrsstrecke wird weiterhin dargestellt. Das Vorbe-
haltsgebiet flir besondere Klimafunktionen wird in der Fortschreibung zuriickgenommen. Die Grenze
des Vorbehaltsgebiet flir den Hochwasserschutz wird tberlagernd dargestellt.

Entwurf — Planstand: 17.04.2026 7
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Entwurf zum Regionalplan Mittelhessen 2025
-

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungsplans fand eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Pa-
rallelverfahren statt. Diese wurde in die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Brei-
denbach von 2011 eingearbeitet. Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Breidenbach von 2011 als Sonderbauflache dargestellt. Fir den westlichen Teilbereich wird
iberlagernd ein Uberschwemmungsgebiet sowie eine Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Innerhalb der vorliegenden 1. Anderung
werden die bisherigen Darstellungen nicht verandert.

Das Planvorhaben ist somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 2011
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 20 ,Nordwestlich HauptstraRe — SO Ein-
zelhandel“ aus dem Jahr 2011 vor. Darin wird das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen. Die Planung ist bereits umgesetzt und das
Plangebiet aktuell durch einen Rewe mit Rewe Getrankemarkt sowie einen Aldimarkt genutzt.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 20 ,Nordwestlich HauptstraRe*
werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 2011 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Abb. 10: Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 20 ,Nordwestlich HauptstraRe — SO Ein-
zelhandel (2011)
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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 ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen

Entwurf — Planstand: 17.04.2026 9
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ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im Aufienbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet wird und die Bebauungsplananderung lediglich der Erhéhung der Verkaufs-
flachenzahl dient, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren gemafl § 13
BauGB.

Aufstellungs- und Anderungsbeschluss geman 04.02.2025

§ 2 Abs. 1 BauGB 30.04.2026

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 04.05.2026 — 10.06.2026

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 30.04.2026
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 22.04.2026
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wochenzeitung fiir die Gemeinde Breidenbach als amtliches Bekanntma-
chungsorgan.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern gegeben, da es sich vorliegend um eine
geringfiigige Anderung des Bebauungsplanes handelt, welche nicht die Grundziige der Planung be-
ruhrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

Aufgrund eines Briickentages wird der Auslegungszeitraum um drei Tage verlangert, so dass die Dauer
eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, berilcksichtigt wird.

Entwurf — Planstand: 17.04.2026 10
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2. Stadtebauliche Konzeption

Wie bereits unter Kap.1.1 aufgefuhrt, handelte es sich bei der urspriinglichen Planung um die geringfu-
gige Verlagerung von bestehenden Lebensmittelmarkten, die sich auf nahegelegenen Standorten be-
fanden, die sldlich an das Plangebiet angrenzten. Das Plangebiet selbst wurde damalig durch den
bestehenden Getrankemarkt sowie durch ein Einrichtungshaus (Schéner Wohnen) gepragt, die den
gesamten Ostlichen Geltungsbereich flachenmaRig in Anspruch nahmen. Die westlich der ehemaligen
Bahntrasse gelegenen Flachen werden durch den Altarm der Perf und Sukzessionsflachen gepragt.
Urspriinglich war dieser Bereich als Erweiterungsflache fiir die Firma Bryden GmbH (friiher Bude-
rus/Bosch) vorgesehen. Gemal einer Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2007 wird der Erweiterungs-
schwerpunkt der Firma Bryden GmbH (friiher Buderus/Bosch) jedoch sldlich des Betriebsgelandes lie-
gen, so dass diese Restflache im Norden einer anderen Nutzung zugefiihrt werden konnte.

Der Getrankemarkt wurde im Bestand gesichert. Nordlich des Getrankemarktes wurde das bestehende
Gebaude vom Einrichtungshaus niedergelegt und ein neues Gebaude fir den Vollsortimenter (Rewe-
Markt) errichtet. Der Lebensmitteldiscounter (Aldi-Markt) wurde im Stidwesten des Geltungsbereiches
unmittelbar an das Betriebsgelande des Gewerbebetriebes platziert. Somit konnte der gemeinsame
Parkplatz der Einzelhandelsgeschafte jeweils nordlich der einzelnen Gebaude gestaltet werden. Zwi-
schen den Gebauden erfolgt die Zufahrt zu den Parkplatzen bzw. zu den Anlieferungsbereichen. Die
Anlieferung fur den Lebensmitteldiscounter im Westen des Gebietes ist im Studen des Gebaudes paral-
lel zur Grundstlicksgrenze eingerichtet. Die Anlieferung fiir den Getrankemarkt und fir den Vollsorti-
menter ist zwischen den Gebauden eingerichtet und zur Hauptstralle (Bundesstraflie) durch eine Ein-
hausung abgeschirmt. Bei der Platzierung der einzelnen Gebaude besteht wenig Spielraum, da der
gesamte westliche und ndrdliche Bereich durch die Bauverbotszone zur Kreisstrae (kinftig Bundes-
strae) mit 20m eingehalten werden muss. Aus diesem Grund sind auch primar Stellplatze und Grin-
flachen in der Bauverbotszone platziert.

Das Plangebiet ist durch die angrenzenden Strukturen (ErschlieBungsstral’en und bebaute Ortslage) in
der raumlichen Ausdehnung sehr eingeengt, so dass fir die Ausnutzung der Grundstiicke fur bauliche
Anlagen die Grundflachenzahlen (GRZ) gemal} der Obergrenze des § 17 BauNVO festgesetzt wurden.
Gemal der textlichen Festsetzung wird weiterhin bestimmt, dass die Uberschreitung der Grundflachen-
zahl von 0,8 ausnahmsweise abweichend eine Uberschreitung im geringfligigen AusmaR (bis 0,9) fiir
wasserdurchlassig befestigte Stellplatze zulassig ist (§19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). In Verbindung mit
der Darstellung der Baugrenze im Plangebiet werden somit im zentralen Bereich die Gebaude und Ne-
benanlagen konzentriert, wahrend der Parkplatz sich berwiegend im nérdlichen bzw. nordwestlichen
Geltungsbereich befindet. Um die Zuldssigkeit von Stellplatzen auch aulRerhalb des Baufensters (au-
Rerhalb der Baugrenze) zu gewahrleisten, wird die Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen im Sondergebiet festgelegt. Die Stellplatze und Fahrgas-
sen sind entsprechend zwischen dem Baufenster und der bestehenden Umgehungsstralle (Kreis-/ kiinf-
tig BundesstralRe) dargestellt. In Verbindung mit der vorhandenen Betriebsstralie entlang der Gebaude
Hausnummer 95 und 97 sowie der geplanten Zufahrt in Verlangerung der Bahnhofstralle das Grund-
stuck bis auf wenige Teilflachen fir eine bauliche Ausnutzung vorbereitet.

Die Baugrenze, die Art und das MaRB der baulichen Nutzung bleiben aus dem bestehenden rechts-
giiltigen Bebauungsplan von 2011 bestehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt weiterhin 0,8 fur
das SO1 und SO2 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,6 fir das SO1 sowie 0,8 fir das SO2. Auch
die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse betragt weiterhin fir das SO1 Z = Il bei einer maximalen
Firsthéhe von 12 m und fir das SO2 Z = I.
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An der stadtebauchen Konzeption wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nichts ge-
andert. Die geringflgige Anpassung der zulassigen Verkaufsflachenzahl zieht keine stadtebaulichen
Anpassungen mit sich.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung und Anbindung gibt es keine Anderungen gegeniiber dem
urspringlichen Bebauungsplan.

Das Plangebiet wird weiterhin Uber die bestehende und ausgebaute Hauptstral3e erschlossen. Auch die
Anbindung der Hauptstral3e an die Bundesstralle 253 ist entsprechend ausgebaut, so dass keine pla-
nerischen MalRnahmen im Zuge der Bauleitplanung vorzubereiten sind. Parallel zu den Geb&uden
Hausnummer 95 und 97 wurde die bestehende StralRenparzelle als Betriebsstralle festgelegt. Diese
dient in erster Linie als Zuwegung fiir Angestellte bzw. zusatzliche Ersatzzufahrt zu den nordwestlich
angrenzenden Parkplatzflachen.

Innerhalb des Plangebietes werden die erforderlichen Stellplatze durch Darstellung von tberbaubaren
Grundstiicksflachen und Zusatzsignaturen von Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen hier Stellplatze mit Fahrgassen im Bebauungsplan ausge-
wiesen. Die fulaufige Erreichbarkeit des Sondergebietes ist durch die bestehenden Fullwege im Be-
reich BahnhofstralBe und HauptstralBe gegeben. Im Bereich der HauptstraBe befindet sich aullerhalb
des Plangebietes eine Haltestelle des OPNV. Diese ist fuRlaufig zu erreichen, sodass das Plangebiet
an den OPNV angeschlossen ist.

Entlang der HauptstraRe im Bereich der Stellplatze wird zur Anderung des Bebauungsplanes der Erhalt
der bestehenden Baume festgesetzt.

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

Hessen Mobil (friher Amt fiir StralRen- und Verkehrswesen Marburg)

Beziiglich der inneren Verkehrserschliefung des Bebauungsplangebietes ist sicherzustellen, dass der von der Bun-
desstral’e 253 kommende Verkehr ungehindert dem Plangebiet zufahren kann, um einen Riickstau auf der Bun-
desstrafle 253 zu vermeiden.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der K107 nicht zu beeintrachtigen, ist zwischen der vorgese-
henen Bepflanzung und dem Fahrbahnrand der K107 ein Mindestabstand von 4,50m einzuhalten.

Gemal den Vorschriften des BauGB ist es Aufgabe des Planungstragers, Bebauungsplangebiete so auszuweisen,
dass sie den allg. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse genugen.

Gegen die StralRen- und Verkehrsverwaltung konnen keinerlei Anspriiche auf Errichtung von Larmschutzanlagen
oder sonstige Forderungen, die mit den von den vorhandenen StralRen ausgehenden Beeintrachtigungen zusam-
menhangen, gestellt werden.

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
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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
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den Geltungsbereich gilt, dass die bisherigen Festsetzungen und zeichnerischen Darstellungen des
Bebauungsplans Nr. 20 ,Nordwestlich Hauptstral’e — SO Einzelhandel” von 2011 durch die Festsetzun-
gen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.20 ,Nordwestlich Hauptstrae — SO Ein-
zelhandel“ ersetzt werden. Nachfolgend werden die Anderungen in kursiver Schrift hervorgehoben.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung eines Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel i.S.d. §
11 BauNVO bleibt bestehen.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.3 BauNVO sind innerhalb des Sondergebietes 1 Zweck-
bestimmung groR¥flachiger Einzelhandel folgende Einzelhandelsbetriebe und weitere Dienstleistungs-
betriebe zulassig:

1. Lebensmittelvollsortimenter inkl. Metzger und Backer mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max.
1.400m>

2. Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max. 650m>.
3. Geschafts- und Burogebaude, Dienstleistungsbetriebe
4. Schank- und Speisewirtschaften

5. Fachmérkte mit einer max. Gesamtverkaufsfldche von 800m? (VK)

Diese Fachmarkte sind nur als Non-Food-Betriebe zulassig, sodass somit indirekt keine weiteren Le-
bensmittelverkaufsflachen geschaffen werden kdnnen. Aufgrund der ortlichen Situation wird voraus-
sichtlich max. ein zusatzlicher Fachmarkt im Bereich des Sondergebietes entstehen kénnen.
Zusatzlich wird als Festsetzung aufgenommen, dass die Randsortimente bei den Lebensmittelgeschaf-
ten (Discounter/Vollsortimenter) auf max. 10% der jeweils zulassigen Verkaufsflache angeboten wer-
den dirfen (raumordnerische Vorgabe).

Damit wird mit der 1. Anderung eine Erhéhung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? auf
1.400m? vorbereitet.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.3 BauNVO sind innerhalb des Sondergebietes 2 Zweck-
bestimmung Einzelhandel folgende Einzelhandelsbetriebe zulassig:

1. Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfliche (VK) von max. 800m? oder

2. Fachmaérkte mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt 800m? (VK)

Auch im Bereich dieser Festsetzungen 2. sind grundséatzlich nur Non-Food-Betriebe zulassig.
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Zusatzlich wird als Festsetzung aufgenommen, dass die Randsortimente bei den Lebensmittelgeschaf-
ten (Discounter/Vollsortimenter) auf max. 10% der jeweils zuldssigen Verkaufsflache angeboten wer-
den durfen (raumordnerische Vorgabe).

4.2 MaR der baulichen Nutzung
(Keine Anderungen)

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflte 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 MaB der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden 1. Anderung zum Bebauungsplan keine An-
passung vorgenommen.

Es wird weiterhin im Bereich des SO 1 und SO 2 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt und
gleichzeitig iiber die textlichen Festsetzungen eine indirekte Uberschreitung auf 0,9 fiir Stellplatze zu-
gelassen, sofern die Stellplatze wasserdurchlassig befestigt werden. Um fiir die Ortsrandlage eine mit
der Umgebung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse auf Z = 1l (So 1) bzw. zum Aufenbereich hin auf Z = | (SO 2) begrenzt. Fir den Bereich der
Gebaude, in den zwei Vollgeschosse errichtet werden kénnen (SO 1), wird darlber hinaus eine First-
héhe von 12,0 m Gber der Oberkante -Erdgeschoss-Rohfulboden festgesetzt.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

(Keine Anderungen)

Die Bauweise sowie (iberbaubare Grundstiicksflaiche werden mit der 1. Anderung nicht verandert und
bleiben bestehen. Die Gebaude sind bereits im Bestand vorhanden.

Eine Bauweise gemaR § 22 BauNVO wurde fir das Plangebiet nicht festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden innerhalb der Baugebiete Baugrenzen festgesetzt,
die mit dem Hauptgebaude nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen wurden die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude zum Liegen kommen
mussen. Vorliegend orientierten sich die Baugrenzen an dem Gestaltungskonzept fir die Freiflachen-
aufteilung der Grundstiicke. Darlber hinaus orientierte sich die Darstellung der Baugrenze im Norden
und Nordwesten an den erforderlichen Abstanden (Bauverbotszone gemall § 23 HStrG) zur Kreis-
stral3e. Die Ubrige Darstellung der Baugrenzen orientierte sich an den bestehenden Gebauden, Grund-
stlicksgrenzen sowie an den ErschlieBungsstralien (Hauptstral3e). Grundsatzlich wurden die Baufens-
ter ausreichend dimensioniert, sodass die bereits vorhandenen und geplanten baulichen Anlagen er-
fasst und gesichert werden bzw. den Bauherrn bei der Errichtung der neuen Gebaude einen gewissen
Spielraum und somit Entscheidungsfreiheit gewahrleisten werden konnte.

Gemal der textlichen Festsetzung sind im Sondergebiet innerhalb der nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflache Nebenanlagen (z.B. Werbepylonen, etc.) und Stellplatze zulassig.

Ausnahme:

Im Bereich der Bauverbotszone sind Hochbauten grundsétzlich unzuldssig. Im Bereich der nicht tber-
baubaren Grundstucksflache sind aber auch Stellplatze und ihre Fahrgassen zulassig. Das betrifft den
sudwestlichen und norddstlichen Bereich des Plangebietes. Somit kann eine optimale Ausnutzung des
Grundstiickes gewahrleistet werden.
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4.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen

(Keine Anderungen)

Innerhalb der Sondergebiete 1 und 2 gilt es je 10 Stellplatze einen einheimischen standortgerechten
Laubbaum gemafl Artenauswahl 3.1 zu pflanzen. Die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen im
Bereich der Stellplatze erfolgte auf Basis der drtlichen Stellplatzsatzung sowie aus eingriffsminimieren-
den Griinden. Ziel der Anpflanzung von Laubbaumen entlang der Kreisstralte gemaf Plankarte war die
Minimierung des Eingriffes in das Orts- und Landschaftsbild durch die geplanten Gebaude. Zwei der
anzupflanzenden Baume sind aktuell im Bestand vorhaben. Diese werden weiterhin zum Erhalt festge-
setzt. Die verbleibenden Anpflanzungen werden weiterhin festgesetzt. Mit der Festsetzung der Stell-
platzbegriinung sowie der separaten vorzunehmenden bzw. zu erhaltenden parallel zur Kreisstralle
verlaufenden Anpflanzung kann der Ortsrand bzw. die Flache des Nahversorgungszentrums anspre-
chend gestaltet werden und somit der Ubergang zwischen der mittlerweile bebauten Ortslage und dem
nordwestlich angrenzenden Aufienbereich harmonisch gestaltet werden. Zusatzlich werden in der 1.
Anderung entlang der Hauptstra3e im Bereich der Stellplatze die bereits bestehenden Bdume zum Er-
halt festgesetzt.

Ausgleichsflachen (Keine Anderungen)
Plankarte 1, Gemarkung Breidenbach, Flur 11, Fist. 90/9tlw, 96/1, 97/1, 98/3:

Entwicklungsziel: Altwasser mit Hochstaudenfluren und Auengebiischen

MaRnahmen: Im Bereich der Flache ist ein naturnahes Altwasser neu anzulegen. Details bleiben dem
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Die auflerhalb des geplanten Gewassers verbleibenden MaRnahmenflachen sind abschnittsweise der
natirlichen Sukzession zu Uberlassen, um die Entwicklung eines Gehdlzsaumes zu erméglichen, ab-
schnittsweise sind offenere, besonnte Bereiche durch eine periodische, in mehrjahrigen Abstanden
durchzufihrende Entnahme von aufkommenden Gehdlzen zu erhalten.

Entwicklungsziel: Naturnahes FlieRgewasser mit angrenzendem Extensivgriinland (Ubernahme aus
dem Bebauungsplan ,Mihlwiese, 2. Anderung*)

MaRnahmen: Auf der Flache wurde, durch grobe Profilierung eines Korridors von 20 — 50m (Schaffung
einer flachen Mulde), der Perf ein neues Bachbett geschaffen. In diesem Bereich sucht sich das Ge-
wasser seinen eigenen Weg. Die Ufer sind einer gelenkten Sukzession zu Uberlassen. Die angrenzen-
den Grunlandflachen sind entweder als extensive GroRkoppel (1,5 GV/ha) oder aber als extensive Heu-
wiesen zu nutzen. Bei einer Heuwiesennutzung ist das Gewasser durch eine Steckweidenreihe von der
Nutzflache abzugrenzen. Auf den Einsatz von Dingern und Pestiziden ist zu verzichten.

Plankarte 2, Gemarkung Achenbach, Flur 6, Fist. 37/2tlw.

Entwicklungsziel: Magerrasen

MaRnahmen: Naturschutzangepasste Beweidung vorrangig mit Schafen und / oder Rindern. Eine Din-
gung der Flache ist nicht zulassig.

Plankarte 3, Gemarkung Breidenbach, Flur 7, Fist. 331

Entwicklungsziel: Extensivgrinland
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MaRnahmen: Eine Diingung der Flache ist nicht zuldssig. Das vorhandene Grinland ist als ein- bis
zweischuriges Extensivgrinland zu bewirtschaften. Die erste jahrliche Mahd soll erst ab 15.06. eines
jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, Pflanzenschutz ist unzulassig.

Alternativ zulassig: Extensive Beweidung ohne Zufltterung. Falls notwendig ist eine Nachmahd durch-
zuflhren.

Die Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen gemafl § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB i.V.m. § 9
Abs.1a BauGB wurde bei der Planung wie folgt vorgenommen (Keine Anderungen):

Offentliche ErschlieBungsmaRnahmen - entfllt

Fir Eingriffe im Sondergebiet werden die KompensationsmafRnahmen auf den Plankarten 1, 2 (Teilfla-
che A) und 3 zugeordnet.

Der nicht fur den Ausgleich des vorliegenden Bebauungsplanes benétigte Anteil (Teilflache B) der in
Plankarte 2 dargestellten Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft wurd dem gemeindlichen Okokonto zugeordnet (84.947 Punkte). Dies ent-
spricht einem Flachenanteil an der MalRnahme von 8.494 m?, welcher in der Plankarte 2 entsprechend
dargestellt, bzw. abgegrenzt ist. Durchzuflihrende MaRnahmen siehe 1.7.2.

Die KompensationsmaRnahmen gemal § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB sind zum Entwurf in die urspringliche
Planung mit aufgenommen worden, um den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Gleichzeitig
wurden bisher festgesetzte Malnahmen verlagert und artenschutzrechtlich bedingte Eingriffe kompen-
siert. Die vorliegende Anderung bereitet keinen weiteren Eingriff vor. Die Bebauung ist bereits vollstén-
dig vorhanden und wird sich durch die Anpassung der Verkaufsflachenzahl nicht &ndern, weshalb keine
weiteren Ausgleichs- und Kompensationsmaflnahmen notwendig sind.

44 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Keine Anderungen)

Innerhalb der Sondergebiete 1 und 2 gilt es je 10 Stellplatze einen einheimischen standortgerechten
Laubbaum gemaR Artenauswahl 3.1 zu pflanzen.

4.5 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkoérpers
(Keine Anderungen)

Von der Strallenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkdrpers erforderlich sind. Sie kdnnen von den Grund-
stlickseigentiimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,50 m (Héchstmal) abgewendet wer-
den. Ausnahmen von dem Héchstmalfd kdnnen bei besonders unglinstigen Gelandeverhaltnissen zuge-
lassen werden.
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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 sind auf der Grundlage der Ermachtigung des
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden.

(Keine Anderungen)

Dachgestaltung

Es werden keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen.

Fir die Dachgestaltung im Sondergebiet 1 und 2 wurde im Ursprungsbebauungsplan vorgegeben, dass
ausschlieBlich Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 35° zulassig sind. Die festgesetzte Dachnei-
gung gilt ausschlieRlich fir die Hauptdacher der Gebaude, so dass bei Nebendachern und Nebenanla-
gen abweichende Dachneigungen zuldssig sind. Aufgrund der umweltpolitischen Aspekte zum Klima-
schutz wurde die Zulassigkeit von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachern als ausdriicklich fir
zulassig erklart.

(Keine Anderungen)

Werbeanlagen

Es werden keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen.

Die Werbeanlagen sind grundsatzlich dem Bauwerk unterzuordnen. Aufgrund der Ortseingangssitua-
tion mussen die Werbeanlagen fir den Betrachter im Verhaltnis zu den vorhandenen und geplanten
Gebauden untergeordnet in Erscheinung treten, um die Beeintrachtigung des Ortsbildes an der Orts-
randlage auf ein Minimum zu reduzieren. Darliber hinaus wurden aufgrund der angrenzenden Kreis-
und Bundesstrallen Vorgaben fir die Gestaltung der Werbeanlage aufgefiihrt. So sind Lichtwerbungen
zulassig, als ausgeschnittene oder aufgesetzte Schriften mit Hinterleuchtung, nicht selbstleuchtende
Einzelbuchstaben mit Hinterleuchtung, beleuchtete Bemalungen sowie hinterleuchtende Werbetafeln.
Unzulassig sind Blink- und Wechsellichtwerbung sowie die Verwendung von Signalfarben, weil von die-
ser Art der Werbeanlagen Beeintrachtigungen des vorbeifahrenden Verkehrs gegeben sein kénnen.
Innerhalb der Bauverbotszone dirfen grundsatzlich keine Werbeanlagen eingerichtet werden, da diese
als Hochbauten zu bewerten und gemaR § 23 HStrG nicht zulassig sind. Die Werbeanlagen auf dem
Grundstiick des Nahversorgungszentrums missen grundsatzlich betriebsbezogen sein und sich auf die
bestehenden Geschéfte vor Ort beziehen. Fremdwerbungen sind im Plangebiet somit grundsatzlich un-
zulassig. Werbeanlagen in Form von Werbepylonen sind mit einer max. Hohe von 15,0m zulassig und
fur die Prasentation des Nahversorgungszentrums auch zwingend erforderlich. Die Oberkante der Fahr-
bahn des Parkplatzes stellt hierbei den heranzuziehenden Bezugspunkt dar.

(Keine Anderungen)
Einfriedungen
Es werden keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen.

Im Bereich des Sondergebietes sind Mauern, Betonsockel und Mauersockel grundsatzlich unzulassig,
soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern zum Stralenraum handelt. Punktfundamente fur
Zaune sind aber zulassig. Aufgrund der Topographie bestehen im norddstlichen Geltungsbereich
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Stitzmauern zur Hauptstral3e, so dass diese im Bestand durch die Festsetzung abgedeckt sind. Des
Weiteren sind ausschlielRlich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall, etc.)
bis zu einer Hohe von max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkelten
Ubersteigschutz i.V.m. der Anpflanzung von einheimischen standortgerechten Laubstrduchern oder
Kletterpflanzen zuldssig. Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist eine Einzaunung und Einfriedung des
Gelandes zwingend erforderlich.

(Keine Anderungen)

Grundstiicksfreiflaichen

Es werden keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen.

Dieser setzte fest, dass mind. 80% der Grundstiicksfreiflachen (der nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flache gemaR § 23 Abs.5 BauNVO) abzuglich der Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen als
Grinflache anzulegen sind. Darliber hinaus gilt es je 150m? auf den Garten- und Grinflachen mind.
einen standortgerechten Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, wobei die vorzunehmenden Anpflanzungen
angerechnet werden kénnen. Mit dieser Festsetzung kann ein Mindestanteil an Grundstilicksfreiflache
im Plangebiet gewahrleistet werden, der primar im nordwestlichen Abschnitt des Gebietes platziert
wurde und somit einen entsprechenden abgestuften und gestalterischen Ubergang zum nordwestlich
angrenzenden Aufienbereich bedingt. Aufgrund der geplanten Nutzungsart ist zwischen den einzelnen
Gebauden und dem gréReren Parkplatzbereich die Gestaltung von Grundstiicksflachen in Bezug auf
die Funktionalitdt kaum mdglich.

6. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB oder als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB abgewickelt werden.
Hier ist die Durchfihrung einer Umweltpriufung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein ent-
sprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes im
Rahmen der Begriindung nachfolgend berucksichtigt.

6.2 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes wurde im Februar und Juli
2025 je eine kurze Gelandebegehung durchgefihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhandenen und er-
kennbaren Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.
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Naturrdaumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988)" in der Untereinheit 320.00 ,Breidenbacher
Grund® (Haupteinheit 320 ,Gladenbacher Bergland®). Die Héhenlage des weitgehend ebenen Gelandes
betragt rd. 310 — 315 m . NN.

Das Plangebiet umfasst vorwiegend versiegelte Flache in Form von Bebauung, Stellplatzen, Zufahrten
und Stralienverkehrsflachen. Lediglich in den Randbereichen finden sich kleinere Flachen mit Stral3en-
begleitgriin und einzelnen Laubbdumen sowie ein Regenrickhaltebecken mit feuchtgepragter Uferve-
getation.

Als Einzelbaume finden sich im Plangebiet vorwiegend Hainbuchen (Carpinus betulus) und Feldahorne
(Acer campestre) sowie eine Reihe aus sechs Bergahornen an der Hauptstral’e (Acer pseudoplatanus,
mit Stammumféngen von 75 bis 115 cm). Die Ziergehdlze zwischen den Parkplatzen setzen sich aus
Zwergmispeln (Cotoneaster spec.) und Schneebeeren (Symphoricarpos albus) zusammen.

Das Verkehrsbegleitgriin und die kleineren Rasenflachen setzen sich aus den folgenden Arten zusam-

men:
Achillea millefolium

Cerastium holosteoides
Crepis capillaris
Echium vulgare
Festuca ovina
Hypochaeris radicata
Plantago lanceolata
Taraxacum officinale
Trifolium arvense
Trifolium campestre
Trifolium pratense
Trifolium repens

Verbascum nigrum

Die Vegetation des Rickhaltebeckens und der Uferbereiche weist folgende Arten auf:

Arrhenatherum elatius
Callitriche palustris
Calystegia sepium
Crataegus monogyna
Dryopteris filix-mas
Filipendula ulmaria
Galium album

Galium aparine

Geum urbanum
Impatiens glandulifera
Lapsana communis

Lysimachia vulgaris

Wiesen-Schafgarbe
Gewohnliches Hornkraut
Kleinkopfiger Pippau
Gewdhnlicher Natternkopf
Schaf-Schwingel
Gewdhnliches Ferkelkraut
Spitz-Wegerich
Wiesen-Léwenzahn
Hasen-Klee

Feld-Klee

Wiesen-Klee

WeiR-Klee

Schwarze Konigskerze

Wiesen-Glatthafer
Sumpf-Wasserstern
Zaunwinde
Eingriffliger Weildorn
Gewohnlicher Wurmfarn
Echtes MadesiR
Wiesen-Labkraut
Klebkraut

Echte Nelkenwurz
Drisiges Springkraut
Rainkohl

Gewohnlicher Gilbweiderich

Poa spec. Rispengras
Rubus fruticosus Brombeeren
Salix alba Silber-Weide

1 Klausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwelt. Wiesbaden.
Entwurf — Planstand: 17.04.2026
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Salix cinerea Grau-Weide
Sanguisorba officinalis Grofier Wiesenknopf
Senecio jacobaea Jakobs-Greiskraut
Urtica dioica GroRe Brennnessel
Veronica spec. Ehrenpreis

Vicia hirsuta Behaarte Wicke

Abb. 11: Stellplatzflichen im norddstlichen Plangebiet (ei- Abb. 12: Vorhandene Laubbdume am nérdlichen Rand des
gene Aufnahme, 07/2025) Plangebiets (eigene Aufnahme, 02/2025)

Abb. 13: Baumreihe zwischen Stellplatzen und HauptstraBe  Abb. 14: Vollversiegelter Bereich im Nordosten (eigene Auf-
(eigene Aufnahme, 02/2025) nahme, 02/2025)

Frankenherg N
Biedenkopt-
[253)

Abb. 15: StraRenbegleitgriin und Riickhaltebecken im nord- it Uferveget
westlichen Plangebiet (eigene Aufnahme, 07/2025) Aufnahme, 07/2025)

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Gberwiegend geringe bis mittlere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend daflr sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (ver-
siegelte Flache, Gebaude, Strallenbegleitgriin) und mittlerer (Regenriickhaltebecken, groRkronige
Laubb&ume) naturschutzfachlicher Wertigkeit.
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6.3 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG ist die zentrale Vorschrift des Artenschutzes, die fir die besonders und die streng ge-
schitzten Arten unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen beinhaltet.
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europédischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stdrung der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation einer Art verschlechtert,

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoéren (Zugriffsverbote).

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Fortpflanzungszeit (01. Marz bis 30.
September) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mallnahme durch einen Fachgutachter auf
aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Fortpflanzungszeit sind Baumhdhlen vor Be-
ginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberpruifen. Diese Ver-
meidungsmaflnahmen betreffen insbesondere den Geholzbestand im Uferbereich der Wasserflache
(Ruckhaltebecken) im westlichen Plangebiet.

Davon abgesehen wurden im Rahmen der 0.g. Begehungen keine Hinweise auf Vorkommen planungs-
relevanter Arten wie etwa Vogelarten im unginstigen Erhaltungszustand (z.B. Mehlschwalbennester)
gefunden. Insgesamt kann daher davon ausgegangen werden, dass mit Umsetzung der vorliegenden
Planung keine Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgel6st werden.

6.4 Boden und Flache

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

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen“ (bodenvie-
wer.hessen.de, 10.03.2025). Die Datengrundlage fir die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer
Hessen (HLNUG 2020A) entnommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne
Daten gegengeprift (z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,6 ha. Die Boden des Plangebietes werden der Haupt-
einheit der Béden aus solifluidalen Sedimenten zugeordnet. Es handelt sich um eine Bodenform im
Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft reduziert sich auf den Hinweis fir eine
potenzielle naturliche Verbreitung. Fiir das Plangebiet ist im BodenViewer Hessen keine Bodenart ver-
zeichnet.
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Als Grundlage fiir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt)
zu einer Gesamtbewertung. Fur das Plangebiet liegt jedoch im BodenViewer Hessen keine Bodenfunk-
tionsbewertung vor. Die das Plangebiet umgebenden Bdden wurden tberwiegend mit einem geringen
bis mittleren Bodenfunktionserfillungsgrad bewertet. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden
wurde der K-Faktor als Maf fir die Bodenerodierbarkeit fiir die Bewertung herangezogen. Die Béden
innerhalb des Plangebietes werden mit einem K-Faktor von 0,3 bis < 0,5 bewertet und weisen demnach
eine mittlere bis hohe Erosionsanfalligkeit auf. Gemaf Erosionsatlas weisen die Béden innerhalb des
Plangebietes Uiberwiegend eine mittlere bis extrem hohe natiirliche Erosionsgefahrdung auf. Aufgrund
der bereits groRflachigen Uberpragung und Versiegelung des Plangebiets ist die Erosionsanfélligkeit
jedoch vorliegend nicht relevant.

Bodenfunktionsbewertung

0 — nicht bewertet
1 —sehr gering

2 —gering

3 — mittel

4 — hoch

BEO0OEO

5 — sehr hoch

\‘u

: ’ : () _ 1 ! A'Y A
esamtbewertungen im Umfeld des Plangebietes (Quelle: BodenViewer, Zugriffsdatum:

Ab. 17: Bodenfunktionale
03/2025, eigene Bearbeitung).

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens werden die derzeit vorherrschenden Nutzungen (Einzelhan-
delsmarkte mit Zufahrten und PKW-Stellplatzen) voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es in der Summe zu keinen Neuversiegelungen. Dariber hinaus
kann es im Plangebiet stellenweise zu Bodenverdichtungen, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung
kommen.

Altlasten und Bodenbelastungen

Der Gemeinde Breidenbach sind keine Altstandorte oder Altlasten im Plangebiet bekannt. Die vorlie-
gende Anderung des Bebauungsplans umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und
bereitet keinen weiteren Eingriff vor.

Werden im Rahmen von BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
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Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Kampfmittel
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen

Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken
(geringere Wasserversickerung, Stérung der Grundwasserbildung, Oberflaichenabfluss, fehlende Luft-
abkihlung, Stérung der Bodenfruchtbarkeit, etc.) enthalt der Bebauungsplan entsprechende Festset-
zungen bzw. Hinweise:

- Mind. 80 % der Grundsticksfreiflachen (...) sind als Grunflache anzulegen.

- Esgiltje 150 m? auf den Garten- bzw. Grinflachen mindestens einen standortgerechten Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dar-
gestellten zu pflanzenden Straucher und Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

- Ausweisung von Laubbaumen zum Erhalt.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet umfasst iberwiegend versiegelte Flache, StraRenverkehrsflachen sowie Straflenver-
kehrsgriin und Gehdlzstrukturen. Der Grofteil des Plangebietes stellt bereits versiegelte Flache dar.
Bei Umsetzung der Planung wird der Eingriff Gberwiegend in bereits versiegelte Flachen stattfinden.
Aufgrund der vorhandenen anthropogenen Bodenvorbelastung werden mdégliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden gering ausfallen.

6.5 Wasser
Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Quellen oder quelligen Bereiche. In rd. 20 m westlicher
Entfernung zum Plangebiet verlauft jedoch das gering veranderte Oberflachengewasser Perf. Zudem
verlauft von Norden Richtung Siidwesten ein Abschnitt der maRig bis stark veranderten Perf verrohrt
durch das Plangebiet. Zwar stellt der WRRL-Viewer im westlichen Bereich des Plangebietes einen Teil
des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Perf dar; dieses wurde jedoch inzwischen
aufgehoben (vgl. Kap. 7.1). Das Plangebiet befindet sich somit aktuell weder in einem amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht (mehr) tangiert. Das Plangebiet liegt
weder in einem Trinkwasser- noch in einem Heilquellenschutzgebiet.

Vermeidungs- und MinimierungsmalBhahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgefuhrten Festsetzungen und Hinweise zur Eingriffsminderung auf
die Bodenfunktionen wirken sich gleichermalen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Min-
derung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dariiber
hinaus folgende Festsetzungen:

e Ausweisung einer Flache fur ein bereits bestehendes, naturnahes Ruckhaltebecken (Flache fir
Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung, Zweckbestimmung Wasser).
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Eingriffsbewertung

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden keine erheblichen zusatzlichen Eingriffe in den Grund-
wasserhaushalt vorbereitet. Es ist mit keinen negativen Auswirkungen auf das Oberflachengewasser
Perf zu rechnen, da bei Umsetzung der Planung potentiell nur minimale Neuversiegelungen stattfinden
werden. Zudem sind bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Konflikte durch die Lage des
Plangebietes innerhalb des Uberschwemmungsgebietes zu erwarten, da dieser Bereich bereits versie-
gelte Flache darstellt. Insgesamt ergibt sich fiir das Schutzgut Wasser ein geringes Konfliktpotenzial.

6.6 Luft und Klima

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

Bewertungsmethoden

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

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fihrt tagstber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Eine
solche Warmeinsel bildet die stdlich des Plangebietes gelegene Siedlungsflache von Breidenbach so-
wiedas Plangebiet selbst. Die das Plangebiet umgebenden grof¥flachigen landwirtschaftlich genutzten
Flachen bilden Klimatische Ausgleichsflachen. Diese weisen einen extremen Tages- und Jahresgang
der Temperatur und Feuchte sowie geringe Windstrémungsveranderungen auf. Sie wirken den durch
Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -
zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grunland, Gehdlzarme
Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkiihlende Erdoberflache ihrerseits die dariber liegenden bo-
dennahen Luftschichten abkuhlt. Die zum Plangebiet nérdlich gelegenen Freiflachen stellen Entste-
hungsquellen fur Kaltluft dar. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im Groben der Gelandeneigung ent-
sprechend von den Hohen ins Tal. Der Abfluss der Kaltluft erfolgt entsprechend nach Norden.
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Nutzung (ATKIS)
[] siedlung

] Verkehr
Gewasser
Acker
Grinland

Sonderkultur
Laubwald
Mischwald
Nadelwald

Sonstiges

ONEROO0OO

Abb. 18: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) bilden klimatische Ausgleichsflachen.
Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend von den Hohen ins Tal. (Quelle: GruSchu
Hessen, Zugriffsdatum: 03/2025, eigene Bearbeitung)

Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die extrem hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie auf3erhalb des Plangebietes wer-
den nachfolgend potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes nadher betrachtet. Die
Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei
Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu koén-
nen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad. Zu-
satzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsgefahr) enthal-
ten.

Fir das Plangebiet und dessen Umfeld besteht ein hoher Starkregen-Index. Der Vulnerabilitats-Index
wird als nicht erhdht eingestuft.
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Starkregen-Hinweiskarte

Vulnerabilitatsindex
D Vulnersbilitat stark erhdht
[ | Vulnersbilitat erhoht

Vulnersbilitat nicht erhdht

Starkregenhinweis-Index
Schwsch
Mittel
B Ernon:
- Hoch

Abb. 19: Starkregen-Hinweiskarte im Bereich des Plangebietes (weifs umrandet). (Quelle: StarkregenViewer Hes-
sen (HLNUG), Stand 2024, eigene Bearbeitung)

Eingriffsbewertung

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich aufgrund der geringen raumlichen Ausdehnung des
Vorhabens sowie der bereits bestehenden Flachenversiegelung innerhalb des Plangebietes bei Durch-
fihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die geplante Weiterentwicklung
am Ortsrand von Breidenbach wird der Entstehung und dem Transport von Frisch- und Kaltluft grund-
satzlich nicht entgegenstehen, daher ist eine erhebliche Beeintrachtigung klimatischer Funktionen im
Bereich des Plangebietes und dessen Umgebung nicht zu erwarten.

In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels sind
mogliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zukinftiger Starkregenereignisse von mittlerer Relevanz,
da fir das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche ein hohes Starkregen-Gefahrenpotential sowie
eine geringe Vulnerabilitdt besteht.

Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat
fihren wird.

6.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Laut NaturegViewer sind im Bereich des Plangebietes keine gesetzlich geschiitzten Biotope verzeich-
net. Allerdings werden im Natureg noch zwei Flachen mit rechtlichen Bindungen dargestellt;: Im westli-
chen Bereich des Plangebietes liegt die KompensationsmaRnahme Nr. 13328 ,Sukzession am Gewas-
ser“. Zudem verlauft vom Norden des Plangebietes Richtung Stdwesten die Kompensationsflache der
MaRnahmen-Nr. 15990 ,FlieRgewasser Renaturierung®, beide jeweils vom Kreis Marburg-Biedenkopf
eingetragen.
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B

~ Kompensationsflache
X ~_»FlieBgewasser Renaturierung®

-0 1’ . S GAT Tt
Abb. 20: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu (ehemaligen) Kompensationsflichen (Quelle: NaturegViewer,
Zugriffsdatum: 10.03.2025, eigene Bearbeitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Ursprungsbebauungsplan wurde die Uberplanung dieser
Ausgleichsflachen bereits berticksichtigt. Demnach ist die Darstellung der Kompensationsflachen fir
den Bereich des Plangebiets veraltet und sollte nach Mdglichkeit entsprechend angepasst werden.

6.8 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete
Es liegen keine Natura 2000-Gebiete innerhalb oder in der Nahe des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Lahn-Dill-Bergland®; die vorliegende Plandnderung steht
den Zwecken des Naturparks nicht entgegen. Weitere Schutzgebiete nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sind
nicht betroffen.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch im Einwirkungsbereich eines Natura 2000-Gebietes. Zudem
liegt das Plangebiet abseits touristisch erschlossener Bereiche und stellt Gberwiegend bereits versie-
gelte Flache dar. Daher ist bei Umsetzung der Planung mit keinen erheblich negativen Auswirkungen
auf den Erholungswert im Bereich des Naturparks zu rechnen.

6.9 Landschaft

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend in Nachbarschaft zu bereits versiegelten und gewerblich ge-
nutzten Flachen. Zudem umfasst das Plangebiet Uberwiegend bereits versiegelte und Uberbaute Fla-
che. Demnach wird sich die geplante Bebauung aller Voraussicht nach in die bereits vorherrschenden
gewerblichen Nutzungen und sonstigen Siedlungsstrukturen einfligen. Bei Umsetzung der Planung
werden zudem keine Gehdlzstrukturen oder anderen landschaftsbildpragenden Elementen tangiert
bzw. beeintrachtigt. Insgesamt sind bei Durchfihrung der Planung keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild, die tiber das bereits vorhandene Ausmalf’ hinausgehen, zu erwar-
ten.
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6.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend in Nachbarschaft zu bereits versiegelten und gewerblich ge-
nutzten Flachen. Zudem stellt das Plangebiet bereits Uberwiegend versiegelte und Uberbaute Flache
dar. Es bietet derzeit keine Erholungsmdglichkeiten fiir Erholungssuchende oder Spazierganger an. Bei
Umsetzung der Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Wohnnutzungen zu erwarten. Ins-
gesamt sind bei Durchfuhrung der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit ersichtlich.

6.11  Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

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

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beach-
tet werden muissen.

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 DSchG unverziiglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden: Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20,3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der
Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

6.12 Eingriffsregelung

Die Flachen der vorliegenden Planung sind bereits im Bestand bebaut. Die 1. Anderung bereitet keinen
weiteren Eingriff vor, sondern umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl. Die Flachen
der vorliegenden Planung kénnen demnach dem Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet werden.
Daher wird das Verfahren im Sinne § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt, ohne die Durch-
fuhrung einer Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben, da
kein Vorhaben vorbereitet wird, fur das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung besteht und auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vorlie-
gen. Im Verfahren nach § 13 BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwen-
dung. Zudem wird auf § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB verwiesen der besagt, dass ein Ausgleich nicht erfor-
derlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren. Dies ist bei der vorliegenden Bebauungsplananderung der Fall.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz
Vorbemerkung zum urspriinglichen Bebauungsplan:

Die gesamte wasserrechtliche Thematik, die innerhalb des Plangebietes besteht, wurde mit dem Fach-
dienst Wasser- und Naturschutz (beim Kreis) bzw. mit der Oberen Wasserbehérde (RP Giel3en) auf
mehreren Ortsterminen erértert. Die Gemeinde und die Fachbehdrden legten sich auf folgende Vorge-
hensweise im weiteren Verfahren fest.
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Die wasserrechtlichen Fragestellungen

- Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebietes,

- Schaffung von zusatzlichem Retentionsraum,

- Auffullung im Bereich eines Gewassers,

- Entwidmung der Gewasserparzelle,

- Nachweis der gebietsinternen Entwasserung

- Grabenverlegung bereits bestehender Gewasser sowie

- die Umleitung von vorhandenen und verrohrten Graben und Abwasserleitungen

wurden Uber ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren (Sammelverfahren) erfasst, abgearbeitet
und beim RP GielRen, als verfahrensfiihrende Behérde, zur Genehmigung eingereicht. Die Ergebnisse
und Bewertungen dieser Verfahren wurden im Rahmen der Bauleitplanung bericksichtigt und festge-
setzt. Sowohl die wasserrechtlichen Verfahren wie auch das Bauleitplanverfahren wurden in enger Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehdrden erarbeitet.

Durch die vorliegende 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen, welche die Wasserwirtschaft oder
den Grundwasserschutz betreffen.

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wurde die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

71 Hochwasserschutz
711 Uberschwemmungsgebiet

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

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes war der Altarm der Perf noch als
Uberschwemmungsgebiet mit Retentionsraum in den amtlich festgestellten Karten festgesetzt. Im Zuge
der geplanten Fortsetzung der Umgehungsstralte im Siidwesten der Ortslage Breidenbach wurde auch
die Uberarbeitung des Hochwasserkonzeptes bzw. die Inanspruchnahme des Uberschwemmungsge-
bietes zwingend erforderlich. Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens wurde neuer Retentionsraum
geschaffen, so dass im Rahmen der urspriinglichen Planung auch der dort in Anspruch genommene
Retentionsraum der Perf zur Kompensation gelangen musste. Da die Planung der Ortsumgehung vom
Planungsstand gegenuber der Bauleitplanung noch nicht soweit war, wurden die wasserrechtlichen Fra-
gestellungen fur das vorliegende Plangebiet separat untersucht. Hierzu erfolgten weitere Abstimmun-
gen mit den Fachbehorden sowie die Einleitung eines separaten wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahrens. Sowohl die Ausgleichsflachen und MaRnahmen auf der Plankarte 1 und 3 dienen neben dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich auch der wasserrechtlichen Kompensation von Retentionsraum.
Hierzu sei auf das entsprechende Kapitel im Umweltbericht des urspriinglichen Bebauungsplanes und
auf das fachgesetzliche Genehmigungsverfahren verwiesen.

Aufgrund der Inanspruchnahme der Vorfluterparzelle Perf sowie des amtlich festgestellten Uber-
schwemmungsbereiches waren zusatzliche HochwasserschutzmalRnahmen fur die Inanspruchnahme
durch die Sondergebietsflachen erforderlich. Wie bereits im vorherigen Absatz aufgefiihrt, ist die Frage
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der Retentionsraumkompensierung auch im Zusammenhang mit der geplanten Ortsumgehung geldst
worden und wurde durch eine entsprechende Hochwasserschutzmaflinahme ausglichen.

71.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

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

Vorliegend nicht zutreffend.

7.2 Wasserversorgung
7.21 Bedarfsermittiung

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
entsteht kein zusatzlicher Wasserbedarf.

7.2.2 Wassersparnachweis

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.2.3 Deckungsnachweis

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
entsteht kein zusatzlicher Bedarf an Trinkwasser. Alle Leitungen sind bereits im Bestand vorhanden.

7.24  Technische Anlagen

Keine Anderung zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung
sind bereits im Bestand vorhanden.

7.3 Grundwasserschutz
7.31 Schutz des Grundwassers

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb Wasser- / oder Heilquellenschutzgebiet

7.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstlickes moglich?:

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlick der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf einem Grundstlick in einer Wasserschutzzone, ist auf
eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu ver-
zichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten. Fiir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld
des Bauantrages die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

7.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.3.8  Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

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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7.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser
7.41 Gewasserrandstreifen

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben im Plangebiet.

7.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Keine.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.51 Gesicherte ErschlieBung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die ErschlieRung ist bereits im Bestand vorha-
ben und damit gesichert.

7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.21 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die Entwasserung ist bereits im Bestand vor-
haben.

Entwurf — Planstand: 17.04.2026 32



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 20 ,Nordwestlich HauptstraRe — SO Einzelhandel“ — 1. Anderung

7.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird lediglich eine Anpassung der zuléssigen Verkaufs-
flachenzahl vorgenommen. Diese zieht keine aufieren baulichen Mafihahmen nach sich.

7.6 Abflussregelung
7.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

7.6.2 Hochwasserschutz

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes war der Altarm der Perf noch als
Uberschwemmungsgebiet mit Retentionsraum in den amtlich festgestellten Karten festgesetzt. Im Zuge
der geplanten Fortsetzung der Umgehungsstralte im Siidwesten der Ortslage Breidenbach wurde auch
die Uberarbeitung des Hochwasserkonzeptes bzw. die Inanspruchnahme des Uberschwemmungsge-
bietes zwingend erforderlich. Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens wurde neuer Retentionsraum
geschaffen, so dass im Rahmen der urspriinglichen Planung auch der dort in Anspruch genommene
Retentionsraum der Perf zur Kompensation gelangen musste. Da die Planung der Ortsumgehung vom
Planungsstand gegenuber der Bauleitplanung noch nicht soweit war, wurden die wasserrechtlichen Fra-
gestellungen flr das vorliegende Plangebiet separat untersucht. Hierzu erfolgten weitere Abstimmun-
gen mit den Fachbehorden sowie die Einleitung eines separaten wasserrechtlichen Genehmigungsver-
fahrens. Sowohl die Ausgleichsflachen und MaRnahmen auf der Plankarte 1 und 3 dienen neben dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich auch der wasserrechtlichen Kompensation von Retentionsraum.
Hierzu sei auf das entsprechende Kapitel im Umweltbericht des urspringlichen Bebauungsplanes und
auf das fachgesetzliche Genehmigungsverfahren verwiesen.

Aufgrund der Inanspruchnahme der Vorfluterparzelle Perf sowie des amtlich festgestellten Uber-
schwemmungsbereiches waren zusatzliche HochwasserschutzmalRnahmen fur die Inanspruchnahme
durch die Sondergebietsflachen erforderlich. Wie bereits im vorherigen Absatz aufgefiihrt, ist die Frage
der Retentionsraumkompensierung auch im Zusammenhang mit der geplanten Ortsumgehung geldst
worden und wurde durch eine entsprechende Hochwasserschutzmaflinahme ausglichen.

7.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

7.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als erhéht gekennzeichnet.
(siehe Abb. 26)

Das Plangebiet wird durch mehrere FlieRpfade tangiert. Da das Plangebiet bereits vollstandig bebaut
ist orientieren die FlieRpfade sich an den bereits bestehenden Strukturen. Da durch die 1. Anderung
keine Veranderung an der Gebaudestruktur vorgenommen wird, kénnen die FlieBpfade bei Starkrege-
nereignissen weiter bestehen bleiben. Bei der kiinftigen Freiflachengestaltung ist darauf zu achten.

Abb. 21: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf: 07/2025)
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7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und abgeschlossenen Entwicklung des Gebietes.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Breidenbach sind keine Altstandorte oder Altlasten im Plangebiet bekannt. Die 1. Ande-
rung umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weiteren Eingriff
vor.
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Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz
Entfallt.

Die 1. Anderung umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weite-
ren Eingriff vor.

9. Kampfmittel

Der Gemeinde Breidenbach liegen keine Informationen tiber Kampfmittel im Plangebiet vor. Die 1. An-
derung umfasst lediglich eine Anpassung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weiteren Eingriff
vor. Alle Gebaude und baulichen Anlagen sind bereits im Bestand vorhanden.

10. Stellplatzsatzung

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Breidenbach in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung er-
ganzt.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir 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.

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Die 1. Anderung umfasst lediglich eine Anpas-
sung der Verkaufsflachenzahl und bereitet keinen weiteren Eingriff vor.

12. Verkehrsanlagen

Die Sichtflachen sind von jeglicher Bebauung und Bewuchs, auch Grundstlckseinfriedungen und der-
gleichen ber 0,80 m, gemessen von jeweils Fahrbahnoberkante, freizuhalten ggf. durch Erdabtrag bzw.
Beseitigung derzeitiger sichtbehindernden Einrichtungen erstmals herzustellen.

Auf ein Pflanzgebot ist im Sichtflachenbereich ganzlich zu verzichten bzw. auf o.g. Héhe von 0,80 m
einzuschranken.

13. Technische Infrastruktur

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.
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Im Plangebiet verlaufen Infrastrukturleitungen (Wasser, Abwasser) der Gemeinde Breidenbach und des
Abwasserverbandes Bad Laasphe.

14. Denkmalschutz

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan. Der Gemeinde Breidenbach sind keine Boden-
denkmaler bekannt.

15. Bodenordnung

Keine Anderungen zum urspriinglichen Bebauungsplan.

16. Artenschutz

Der Abriss von Gebauden, die Rodung von Geholzen und die Gbrige Baufeldfreimachung und -vorbe-
reitung (wie z.B. Berdumung von krautig-grasigem Vegetationsaufwuchs, Ver- und Auffillung des Bau-
feldes) ist zur Vermeidung einer Tétung oder Stérung geschitzter Tierarten nur im Winterhalbjahr vom
1. Oktober bis zum 29. Februar durchzufiihren.

Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen fiir die Zauneidechse sind gemall § 44 Abs. 5
BNatSchG als vorlaufende MalRhahmen umzusetzen, d.h. sie miissen zum Zeitpunkt des Eingriffs so-
weit entwickelt sein, dass sie als Ersatzlebensraum dienen kénnen.

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkreten
Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch
hier Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs-
und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 64ff HBO).

17. Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes. Berg-
bau ist nach den vorhandenen Unterlagen in diesem nicht betrieben worden.

18. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 42.400 m?
Sondergebiet 11.449 m?
Offentliche Verkehrsflache 3265 m?
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 20 ,Nordwestlich Hauptstrale — SO Einzelhandel“ — 1. Anderung

Betriebliche Verkehrsflache

628 m?

Flachen fur Versorgungsanlagen

324 m?

Grinflachen

35 m?

Flachen fir Natur und Landschaft

26.699 m?

Abb. 22: Lage der Ersatzflachen fur die Eidechsen

Ersatzflache 1
Dol S L LS
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