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Abb.1: Ubersichtskarte raumlicher Geltungsbereich Plangebiet (ohne externe Ausgleichsflache)
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ebsdorfergrund hat am 09.02.2026 gemaR § 2 Abs.1i.V.m §
13a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Hachborner StraRe“- 1. Anderung beschlos-
sen.

Abb.2: Raumliche Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.o;g; 03/2026), bearbeitet

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Umwandlung der bisher in einem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Nutzung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes in ein Gewerbegebiet ge-
maf § 8 BauNVO. Die Firma Kahle Elektroinstallation e.K. beabsichtigt die Raume fiir eine gewerbliche
Nutzung umzuwandeln, gleichzeitig werden die Baugrenzen groR3zuigiger festgesetzt, um die bisher als
Stellplatze ausgewiesen Flachen einer Bebauung bzw. einer Lagerplatznutzung zukommen zu lassen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) bleibt unverandert, nur die Baugrenzen werden gro3zugiger festgesetzt.
Die Erschlieflung bleibt ansonsten unverandert, so dass das Verfahren im beschleunigten Verfahren
gemal § 13ai.V.m. § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beinhaltet in der Flur 4 das Flurstick 49/1. Die Flache wird
durch die Hachborner Stral3e erschlossen. Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteiles Hach-
born und weist eine GréRRe von rd. 0,56 ha auf.

Derzeit stellt die Flache des Plangebiets den ehemaligen Standort eines Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebes dar, gepragt durch versiegelte Flachen fiir die Stellplatze, die Anlieferungsbereiche und den
Markt selbst. Es bestehen Anpflanzungen von Badumen und Strduchern im Randbereich des Grund-
stlicks bzw. zur Hachborner Stra8e. Zusatzlich ist der westliche Bereich, hinter dem Gebaude und wo
die oberirdische Stromleitung entlanglauft, begriint und z.T. mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Be-
grenzt wird das Plangebiet auf zwei Seiten, im Stidosten und Stdwesten, von den Strallen Hachborner
Stralle und dem Bédcherwegq. einzig die nordwestliche Seite, hinter dem Markt, grenzt nicht an eine
Bebauung an, sondern an eine als Brachflache mit Regenriickhaltebecken/-mulde genutzte Flache an.
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 wird die Flache als ein Vorranggebiet (VRG) Siedlung Bestand (5.2-
1) dargestellt.

Nordlich befindet sich eine Sonstige regional bedeutsame Stralle Bestand (7.1.3-1). Diese trennt das
Vorranggebiet Siedlung Bestand von einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2) welches mit ei-
nem Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (6.1.4-6), Vorbehaltsgebiet fir Natur und
Landschaft (6.1.1-2) und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) Gberlagert wird.

Abb.3: Regionalplan Mittelhessen 2010

genordet, ohne Malstab, Geltungsbereich schwarze Umrandung

Abb.4: Regionalplan Mittelhessen Fortschreibung 2025

/.

genordet, ohne Malstab, Geltungsbereich schwarze Umrandung

In der Fortschreibung des RPM wird die Flache weiter als Vorranggebiet (VRG) Siedlung Bestand (5.2-
1) dargestellt. GemaR der Vorgabe 5.1-1 (Z)(K) sind in dem VRG Siedlung Bestand kleinere gewerbliche
Bauflachen zulassig. Zudem handelt es sich vorliegend Uber eine Bestandiberplanung. Somit ist die
vorliegenden Planung gemaf § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwurf — Planstand: 20.04.2026 6
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Hinweis:

Die bisher im Bebauungsplan fiir den Lebensmittelmarkt festgesetzte Verkaufsflache (Verkaufsflache
Aldi mit Kasse und Eingang und Verkaufsflache Backer und Metzger) mit insgesamt max. 660m?2 entfallt
durch die Anderung des Bebauungsplanes. Bei der kiinftigen Kaufkraftberechnung fiir die Gemeinde
kommt dieser Wert nicht mehr zur Anrechnung.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

In dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund aus dem Jahr 1992 wird das
Gebiet als gewerbliche Bauflache (G) Planung dargestellt. Im stidwestlichen Teil wird noch eine kleine
Flache als gemischte Bauflache (M) Bestand, welches sich in sldliche Richtung weiter erstreckt, dar-
gestellt. Erganzt wird dieser Bereich auch durch ein Symbol fir Elektrizitat (Transformatorenstation).

Suddstlich, auf der gegentberliegenden Seite der Hachborner Strale befindet sich eine gewerbliche
Bauflache(G) Bestand

Somit ist die vorliegende Anderung geméaR § 8 Abs.2 BauGB (iberwiegend aus dem FNP entwickelt.
Fir den stdwestlichen Teilbereich erfolgt aber zum Satzungsbeschluss eine Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes gemaf § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB.

Abb.5: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund

\ — ] [0

genordet, ohne Mal3stab, Geltungsbereich rote Umrandung

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Aktuell wird das Plangebiet durch einen den rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2
»Hachborner Stralle” aus dem Jahr 1998 erfasst. Das Gebiet wird als Gewerbegebiet (E) — Einzelhandel
ausgewiesen. Mit einer GRZ= 0,6 bei Z=I, daraus resultierend eine GFZ=0,6.

In diesem Plan ist im stidlichen Randbereich die 20-kV Stromleitung eingezeichnet, sowie ein Regen-
rickhaltebecken im nordwestlichen Bereich, hinter dem Gebdude. Des Weiteren sieht der Plan fur das
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gesamte Gebiet, welches nicht fir das Marktgebaude oder Stellplatze bendtigt wird, Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern vor, auch entlang der Béschung zur Stralte mit Ausnahme der Ein- und Aus-
fahrten.

Abb.6: Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,Hachborner Stralle“ (1997) der Gemeinde
Ebsdorfergrund

genordet, ohne Mal3stab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Der vorliegende Standort ist dem Innenbereich zuzuordnen, so dass die Standortsicherung sowie die
Neuordnung des ehemaligen Einzelhandel-Marktes als Gewerbegebiet den Erfordernissen der Innen-
entwicklung entsprechen. Es handelt sich um ein bestehendes Gebaude, eine Alternativenprifung kann
somit entfallen.

Entwurf — Planstand: 20.04.2026 8
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB. Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
kann abgesehen werden. Zu den Anwendungsvoraussetzungen siehe auch Kapitel 7.ff.

Aufstellungsbeschluss geman 09.02.2026

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 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: 27.04.2026
offentlicher Belange gemaf} Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Ebsdorfergrund Nachrichten (amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Ebsdorfergrund.)

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir § 13a BauGB sind gegeben, da es sich vorliegend
um eine andere MalRnahme der Innenentwicklung handelt. Das Plankonzept des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes wird nur in der Art der Nutzung (Gewerbegebiet Einzelhandel in Gewerbegebiet) veran-
dert.

Im beschleunigten bzw. 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 verfiigbar sind sowie von der Durchfihrung eines Monitorings nach
§ 4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behérden 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 fur die Dauer von 30 Tagen, berlcksichtigt wird.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Umwandlung der bisher in einem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Nutzung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes in ein Gewerbegebiet ge-
maf § 8 BauNVO. Die Firma Kahle Elektroinstallation e.K. beabsichtigt die Rdume flr eine gewerbliche
Nutzung umzuwandeln, gleichzeitig werden die Baugrenzen grof3zugiger festgesetzt, um die bisher als
Stellplatze ausgewiesen Flachen im Nordosten einer Bebauung bzw. einer Lagerplatznutzung zukom-
men zu lassen. Insgesamt erfolgt eine Optimierung und Nachverdichtung des bereits planungsrechtlich
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erfassten und baulich gepréagten Bereiches, so dass die Anderung gemaR § 13a BauGB vorgenommen
werden kann. Ansonsten gibt es keine wesentlichen Anderungen der zeichnerischen oder textlichen
Festsetzungen.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Standort ist Uber die Hachborner Stral3e erschlossen, die durch den Ortsteil fihrt und an die Lan-
desstralle L3048 angebunden ist. Mit der Haltestelle ,Ebsdorfergrund-Hachborn Am NuRbaum*® an der
Hachborner Stral3e, ca. 300m vom Gebiet entfernt, besteht auch ein OPNV-Anschluss der Linien 13
und 35 in die umliegenden Ortschaften und Nachbarkommune.

Aufgrund der bisherigen Nutzung (Aldimarkt) sind die Stellplatze in der Anzahl nicht mehr erforderlich
und kénnen flur bauliche Anlagen oder zur Lagerung von Materialien genutzt 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
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung gilt gemaR § 1 Abs.8 BauGB:

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Hachborner StraRRe“, - 1.Anderung werden fiir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 2 ,Hachborner Stral3e*
von 1998 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

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

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude.
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

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

Entwurf — Planstand: 20.04.2026 10



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 2 ,Hachborner StraRe“- 1.Anderung

- Tankstellen,
- Vergnigungsstatten.

Gemal den Festsetzungen sind im Gewerbegebiet gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5
BauNVO und § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Tankstellen und gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.
6 BauNVO und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergniigungsstatten von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Groflie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt in dem Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6
fest, was dem bisherigen Plan entspricht.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

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

Innerhalb des Gewerbegebietes wird die Zahl der Vollgeschosse auf Z = | festgesetzt und wirdigt damit
die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes in diesem Bereich.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher ware eine erganzende Festsetzung einer Héhenbegrenzung
mdglich, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelan-
genden Bebauungsplan Nr. 2 ,Hachborner StraRe“ 1. Anderung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfiigt und auch hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert
ist. Aufgrund der Bestandslberplanung werden die bisherigen Vorgaben der textlichen Festsetzungen
Ubernommen, mit die Traufhéhe der Gebaude wird als Hochstmall mit 4 m festgesetzt. Die Traufh6he
entspricht der Schnittkante der verlangerten Auenwand bis zur Oberkante Dachhaut.
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4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Gemal § 22 BauNVO ist eine abweichende Bauweise in der Form festgesetzt, dass Gebaudelangen
bis maximal 61 m zuléssig sind. Dies ist eine Ubernahme aus dem rechtskraftigen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden innerhalb des Plangebiets Baugrenzen festgesetzt,
die mit dem Hauptgebaude nicht Gberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die iber-
baubaren Grundsticksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude zum Liegen kommen
missen. Vorliegend werden die Baugrenzen groRRzligiger festgesetzt, um die bisher als Stellplatze aus-
gewiesen Flachen einer Bebauung bzw. einer Lagerplatznutzung zukommen zu lassen.

Klarstellend gilt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO sowie
§ 23 Abs. 5 BauNVO: Stellplatze mit ihren Zu- und Umfahrten, Garagen, Hof- und Lagerflachen/Lager-
platze sind im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

4.4 Weitere Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.20 und 25a BauGB und Empfehlungen

Im nordwestlichen Grundstiicksbereich hinter dem bestehenden Gebaude ist ein ca. 80 gm grof3es Re-
genrickhaltebecken in Form einer naturnahen Teichanlage, das vom anfallenden Niederschlagswasser
gespeist wird, zu erhalten und pflegen.

Nordlich des bestehenden Gebaudes herum ist eine Extensivwiese mit jahrlich max. 3 -schiiriger Mahd
zu entwickeln, um eine Aufwertung des Artenspektrums insbesondere im nordwestlichen, feuchtgrindi-
genen Bereich des Grundstiickes zu erreichen und zu erhalten.

Mindestens eine AuRenfassade des Gebaudes ist mit Kletterpflanzen zu begriinen. Im Abstand von 5-
10m (je nach Gestaltung der Fassaden mit Fenstern und Turen) ist eine Kletterhilfe zu installieren und
mit geeignetem Pflanzmaterial zu bestlicken.

Stellplatze sind durch einheimische standortgerechte Laubbdume, Hecken und Strducher zu umpflan-
zen. Fur je 5 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Pflanzauswahl siehe 3.4. Die Baumscheibe ist mit mind. 5m? je Baum anzulegen.

Die aufgefuhrten Festsetzungen dienen dem Klimaschutz, Artenschutz und Grundwasserschutz.
Gleichzeitig sollen die Baukdrper eingegriint werden, um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild
Zu minieren.

Ubernahme der externen Ausgleichsfliche aus dem rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan: Die als Extensivwiese zu entwickelnde Ausgleichsflache in der Gemarkung Heskem, Flur 1,
Fiste. 313tlw. und 314tlw. (Bezeichnung im bisherigen Plan 72/3) ist max. 1-schirig zu mahen, das
Mahdgut als Heu abzutransportieren. Eine Dingung ist unzuldssig. (Hinweise: Frihster Mahdtermin ist
der 15.Juni eines jedes Jahres, Silage Herstellung ist nicht gestattet).

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 ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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Dachgestaltung, Dachneigung, Dachaufbauten

Im Gewerbegebiet sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20- 30° zulassig. Die Festsetzung
gilt nur fir die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind rote bis braunrote Farbtone zu verwenden. Nicht zuldssig sind spiegelnde
oder reflektierende Dacheindeckungen. Solar- und Photovoltaikanlagen sind jedoch ausdriicklich zulas-
sig.

Die Festsetzungen sind aus dem rechtskraftigen Vorh. Bebauungsplan lbernommen.

Werbeanlagen

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Beleuchtete Werbung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zulassig. Sie dirfen die maximal zulassige
Gebaudeoberkante, an denen sie angebracht sind, nicht Uberragen. Werbung auf den Dachflachen ist
nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine Grofie von
10,0 m? und eine Gesamthéhe von 6,0m Uber dem Betriebsniveau nicht Gberschreiten. Werbeanlagen
durfen die Hohe der Oberkante der Gebaude nicht Uberschreiten.

Die Festsetzungen sind neu mit aufgenommen, um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu
minieren und den Vorgaben des Hess Straliengesetzes zu entsprechen.

Grundstiicksfreiflachen

100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- und La-
gerflachen) Uberdeckten Grundstlicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19 Abs. 4
BauNVO) sind als Grunflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 40 % mit Baum- und Strauch-
pflanzungen gem. Pflanzliste 3.4 zu bepflanzen. Dabei entspricht ein Baum einer Flache von 10m? und
ein Strauch einer Flache von 1m?2. Die unter Festsetzung 1.6.2 vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen
angerechnet werden.

Die aufgefuhrten Festsetzungen dienen dem Klimaschutz, Artenschutz und Grundwasser- und Boden-
schutz. Gleichzeitig soll das Grundstlick durchgrint werden, um den Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild zu minieren.

6. Wasserrechtliche Festsetzung (Empfehlung, keine Festsetzung)

Auf der Grundlage des § 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche
Vorgaben im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu beachten. Abs.4 besagt,
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Gemeinden
kénnen durch Satzung regeln, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon Anlagen zum Sammeln
oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben wer-
den, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den Was-
serhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen. Die Festsetzung einer Zisterne und einer Brauchwassernutzung im baulichen Bestand bei einer
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kinftigen Elektromarktnutzung macht jedoch keinen Sinn und wurde vorliegend auch nicht vorgegeben.
Das bedeutet aber, das Niederschlagswasser grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft,
sach- und fachgerecht, unter Bertcksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsor-
gen ist. Der Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6f-
fentliche Flachen lauft und hat dafiir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasse-
rungsrinne an Grundstuicksgrenze).

Im vorliegenden Fall sind auch die bestehenden Infrastruktureinrichtungen zu nutzen.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Diese Vorgaben gelten allerdings nicht fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung (§ 13a Abs.1
BauGB).

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gema § 13a BauGB
sind geprift worden und gegeben, da der Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung eines
bestehenden Supermarktstandortes auf einer innerértlich im geschlossenen Bebauungszusammen-
hang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig,
wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht Giberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vor-
haben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache deutlich unterhalb des genannten
Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete
i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind,
sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. 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 verfigbar sind sowie von
der Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den Be-
hérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offent-
lichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

7.2 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im April 2026 eine Bestandsauf-
nahme durchgefihrt. Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.
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Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Hachborn sidlich der L3048 und setzt sich tber-
wiegend aus einer versiegelten und bebauten Gewerbeflache (Bestandsgebaude, gepflasterte Stell-
platzflachen) zusammen. Am sudlichen und dstlichen Rand des Plangebietes befinden sich ange-
pflanzte Laubbdume und Heckenstrukturen. Im Norden und Nordwesten befindet sich eine Brachflache
mit nitrophytischer ruderaler Gras- und Krautflur (u.a. Aegopodium podagraria, Cirsium vulgare,
Tanacetum vulgare, Urtica dioica) sowie einzelnen Gehdlzen (Crataegus spec., Prunus avium, Rosa
spec., Salix spec., Sorbus aucuparia). Innerhalb der Brachflache befindet sich zudem ein kleineres Still-
gwasser mit Rohrichtbestand (Typha), das urspriinglich als Regenriickhaltebecken angelegt wurde.

Abb. 7: Gewerbeflache mit Bestandsgebaude und gepflas- Abb. 8: Gepflasterte Stellplatzflachen und Gehdlzpflanzun-
terten Stellplatzflichen. (eigene Aufnahme, 03/2026) gen im Osten des Plangebietes. (eigene Aufnahme,
03/2026)

Abb. 9: Ruderalflur im Nordwesten des Plangebietes. (ei- -
gene Aufnahme, 04/2026) tes. (eigene Aufnahme, 04/2026)
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Abb. 11: Stillgewdsser im Bereich des Regenriickhaltebe-
ckens (eigene Aufnahme, 04/2026)

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe, mittlere und teils erhéhte Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (ver-
siegelte Flachen), mittlerer (Geholze, Ruderaflur, ruderales Griinland) sowie erhdhter (Stillgewasser mit
Rohrichtbestand) naturschutzfachlicher Wertigkeit. Der Bebauungsplan erhalt samtliche mittel- und
hochwertigen Strukturen innerhalb des Plangebietes in ihrem derzeitigen Zustand. Dazu zahlen die Ge-
holze, die ruderalen Vegetationsstrukturen sowie das Stillgewasser. Insgesamt sind daher durch die
Planung im Hinblick auf die vorhandenen Vegetations- und Biotopstrukturen geringe Eingriffswirkungen
zu erwarten.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

MaRgeblich fur die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschutzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschutzten
Arten sowie fiir europaische Vogelarten mit ungtinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Im Plangebiet stellen die vorhandenen Gehdlze sowie das Kleingewasser potenzielle Lebensraume fur
planungsrelevante Vogel- und Amphibienarten dar. Da der Bebauungsplan, diese Strukturen zum Erhalt
festsetzt, sind jedoch keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Sollten im Baugenehmigungs-
verfahren oder bei der Durchfiihrung von Baumaflnahmen dennoch besonders oder streng geschutzte
Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und ist im Baugeneh-
migungsverfahren und wahrend der Baumalnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen
Naturschutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemafn § 71a BNatSchG einen Straftat-
bestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.
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Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten sind generell die folgenden Mal3nah-
men zu beachten:

e Von Bau- und Abrissmalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
geschutzter Vogelarten fihren kénnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) abzu-
sehen.

e Von Gehdlzrickschnitten und einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit
(1. Marz — 30. Sept.) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setzzeit sind
Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten
zu Uberprifen.

e Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch beim Abriss
von Gebauden Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflich-
tigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 62ff. HBO).

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

7.4 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 Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Béden 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.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fur die Bewertung wurden dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A) ent-
nommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruft (z.B.
Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von rd. 5.600 m? versiegelte Flachen, ein Gebaude, Griinstrei-
fen, Laubbdume- und -gehdlze sowie ein als Kleingewasser entwickeltes Regenruckhaltebecken. Die
Uberbaute Flache macht dabei mit rd. 3.300 m? einen Grof3teil der Flache aus. Der BodenViewer des
Landes Hessen enthalt keine Informationen hinsichtlich der vorhandenen Bodentypen. Die erweiterten
Angaben des BodenViewers geben fir die auReroértlichen Bereiche des Ortsteils Hachborn Béden aus
aolischen Sedimenten (Bodeneinheit: Parabraunerden) sowie im Bereich der nérdlich verlaufenden
Zwester-Ohm Boden aus fluviatiien Sedimenten (Bodeneinheit: Auengleye mit NaRgleyen und
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Pseudogley-Auengleyen) an. Fir das Plangebiet selbst reduziert sich die Aussagekraft auf den Hinweis
fur eine potenzielle natirliche Verbreitung.

Die Bodenfunktionsbewertung des BodenViewers enthalt lediglich Informationen flir angrenzende, un-
bebaute Flachen auRerhalb der Ortschaft. Die Bodenfunktionen besitzen im Bereich der nérdlichen und
westlichen angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen einen geringen, mittleren und, in gerin-
gem Umfang, hohen Bodenfunktionserfilllungsgrad. Aufgrund der vorhandenen Nutzung (Versiegelung)
sind im Bereich der bebauten Flachen innerhalb des Plangebietes stark eingeschrankte bis keine Bo-
denfunktionen mehr anzunehmen. Fir die unbebauten Bereiche im Norden (Brachflache, Ruderalflur,
Regenrickhaltebecken) sind aufgrund der aktuellen Nutzung und der Nutzung in der Vergangenheit
(Bodenverdichtung, Bodenauf- und abtrag) geringe bis mittlere Bodenfunktionen zu erwarten.

/’ Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfillungsgrad
G O - nicht bewertet
r

1-sehr gering

2-gering
3 - mittel
4-hoch

5 -sehr hoch

Abb. 12: Bodenfunktionserfiillungsgrad der vorhandenen Bdden im Bereich des Plangebietes (blau umrandet).
(Quelle: bodenviewer.hessen.de, Zugriffsdatum: 04/2026, eigene Bearbeitung.)

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die gering- bis mittelwertigen Bodenfunktionen vo-
raussichtlich erhalten.

Bei Durchfiihrung der Planung werden keine Neueingriffe in die unbebauten Bereiche des Plangebietes
durchgefiihrt. Die gering- bis mittelwertigen Bodenfunktionen blieben ebenfalls erhalten.

Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, da innerhalb des
bestehenden Ortsgefliges eine bereits baulich genutzte Flache beansprucht wird. Hiermit wird ein Bei-
trag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Aulienbereich geleistet.
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Innerhalb des Plangebietes sind nur geringe bis keine natiirlichen Bodenfunktionen vorhanden. Der
vorliegende Bebauungsplan ermdglicht lediglich eine Umnutzung der vorhandenen Gewerbeflache. Die
unversiegelten Bereiche im Norden und Westen des Plangebietes sowie die Gehdlzbestande im Be-
reich der Stellplatzflachen bleiben erhalten, da die Darstellungen und Festsetzungen aus dem rechts-
kraftigen Ursprungsbebauungsplan Gibernommen werden. Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut
Boden aufgrund der gegebenen Vorbelastung als gering zu bewerten.

7.5 Wasser

Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaR Fachinformationssystem Grund- und Trinkwas-
serschutz Hessen weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Oberflachengewasser in Form eines Regenrtickhal-
tebeckens, das sich zu einem Stillgewasser entwickelt hat und im Sommer vermutlich zeitweise tro-
ckenfallt. Gemal WasserViewer Hessen verlauft nérdlich und nordwestlich des Plangebietes, in rd.
150m Entfernung, das FlieRgewéasser Zwester-Ohm, mit dem dazugehérigen Uberschwemmungs- und
Abflussgebiet. Das Uberschwemmungsgebiet reicht bis zu 90 m an das Plangebiet heran, wahrend sich
das Abflussgebiet in einer Entfernung von 140 — 150 m zum Plangebiet befindet. Das FlieRgewasser
wurde in diesem Abschnitt, in Bezug auf seine Gewasserstrukturgite, als deutlich bis stark verandert
bewertet.

Eingriffsbewertung

Da der Bebauungsplan keine Neuversiegelung des Bodens vorbereitet, sind voraussichtlich keine bis
geringe nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt im Plangebiet zu erwarten. Durch die bereits
stark anthropogene Uberformung und Versiegelung des Plangebietes sind im Ganzen keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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Abb. 13: Lage des Uberschwemmungs- und Abflussgebietes der Zwester-Ohm nérdlich bis westlich des Plange-
bietes (rot umrandet). (Quelle: geoportal.hessen.de, Zugriffsdatum: 04/2026, eigene Bearbeitung).

7.6 Luft, Kima und Folgen des Klimawandels

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet im besiedelten Bereich und ist Giberwiegend durch Bebauung gepragt. Die vor-
handenen Einzelbaume und Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangebietes besitzen Funktionen flir das
Kleinklima und die Lufthygiene in Form von Schattenwurf, Verdunstungsleistung und Staubfang. Die
vorhandenen Griinflachen besitzen eine zu geringe GroRe, als dass sie einen erheblichen Einfluss auf
das Lokalklima in der Umgebung haben kénnten.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022b) weist eine erhohte Starkregen-
gefahrdung sowie eine nicht erhdhte Vulnerabilitat fir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Stark-
regen-Indexes flieRen die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020),
der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein.

Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan bereitet eine Nutzungsanderung der bereits vollversiegelten Flachen des Plange-
bietes vor und erhalt dabei samtliche Griinstrukturen, inklusive der Baum- und Gehdlzbestande. Insge-
samt sind daher keine nachteiligen Auswirkungen auf Luft und Klima innerhalb des Plangebietes zu
erwarten.

Zur Eingriffsminimierung der beschriebenen Auswirkungen ist eine gro3zlgige Bepflanzung mit Bau-
men bzw. der Erhalt der aktuellen Baum- und Gehodlzbestande im Bereich des Parkplatzes zu
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empfehlen. Der Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang fest, dass je angefangene 4 Stellplatze
ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist.

7.7 Landschaft

Bestandsbeschreibung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich auf einer Fla-
che, die bereits durch eine bauliche Nutzung gepragt ist. Die Umgebung des Plangebietes ist durch
Wohn-, Verkehrs- sowie gewerbliche Flachen gepragt. Nordwestlich grenzen kleinrdumig landwirt-
schaftlich genutzte Griinland- und Ackerflichen an das Plangebiet an. Dahinter verlauft in rd. 70 m
ndrdlicher bis nordwestlicher Richtung die Landesstralle.

Eingriffsbewertung

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Nachverdichtung im Innenbereich bzw. eine Umnut-
zung der vorhandenen Gewerbeflache handelt, wird sich die geplante Bebauung weitestgehend in die
vorhandene Umgebung einfligen und voraussichtlich keine gegentber dem vorhandenen Bestand hin-
ausgehenden Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild verursachen.

7.8 Schutzgebiete
Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet befindet sich in keinem Natura 2000-Gebiet. Das nachstliegende FFH-Gebiet Nr. 5218-

303 ,Zwester-Ohm* verlauft entlang der Zwester-Ohm rd. 140 — 200 m nérdlich bis westlich des Plan-
gebietes.

Daruber hinaus befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) 2534009 ,Auenverbund Lahn-Ohm*
rd. 60 m nérdlich des Plangebietes und nérdlich der LandesstralRe.

Eingriffsbewertung

Nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Schutzgebiete kdnnen ausgeschlossen werden, da es
durch den Bebauungsplan zu keiner Flachenbeanspruchung der Schutzgebiete kommt. Die innerortli-
che Nachverdichtung bzw. Umnutzung der Gewerbeflache fugt sich in die vorhandene Nutzung ein,
sodass keine nachteiligen Kulisseneffekte oder ahnliches zu erwarten sind. Aufgrund der Nahe zum
Uberschwemmungsgebiet der Zwester-Ohm und dem gleichnamigen FFH-Gebiet sind bei einer Lage-
rung von umweltgefahrdenden Stoffen entsprechende Sicherheitsvorkehrungen zu treffen.
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8 FFH-Gebiet 5218-303 &
Zwester-Ohm ‘

Abb. 14: Schutzgebiete um und innerhalb des Plangebietes (rot umrandet). (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum:
04/2026, eigene Bearbeitung).

7.9 Biotopschutz

Das Regenriickhaltebecken im Nordwesten des Plangebietes, welches sich durch mangelnde Pflege-
malnahmen zu einem temporaren Kleingewasser entwickelt hat, weist einen Réhrichtbestand auf, der
als gesetzlich geschiitztes Biotop gemaf § 30 BNatSchG eingestuft werden kann. Da der Bebauungs-
plan hinsichtlich des Regenrickhaltebeckens die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Hachborner Strale“ ibernimmt, bereitet die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans keine Nut-
zungsanderung und somit keine Eingriffe in den Bestand vor. Eventuell notwendig werdende Instand-
haltungs- und Pflegemalinahmen sind ggf. mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men, um biotopschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden.

7.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitit

Das Plangebiet umfasst Gewerbeflachen und Parkplatze mit Grinstreifen. Nachteilige Auswirkungen
auf die umliegenden Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten.

7.11  Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich flir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
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Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von 20.000 m? alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungsplanen gegeben, sodass ein
Ausgleich fur den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist.

8. Klimaschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt und Hinweise aufgefiihrt. Zum Klimaschutz ist primar der Hinweis zur Installation von Photovol-
taik und Solaranlagen zu benennen. Durch die Anlagen der erneuerbarer Energien kann im Kontext des
raumlichen Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden.
MaRnahmen der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei.
Sie sind meist multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen und Hinweise
zuzuordnen:

- Der Erhalt von Bdumen und Strauchern sowie der sonstigen Grunstrukturen (Festsetzung)

- Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf den Dachern (Festsetzung bei der
Dachgestaltung)

- die gartnerische Gestaltung der Grundstuicksfreiflachen (Festsetzung)

- Begriinung der Fassaden (Festsetzung)

- Begriinung der Stellplatze (Festsetzung)

- ortsnahe Verwertung des Niederschlagswasser, z.B. durch Zisternen, (Hinweis Begriindung),

- Eingriffsminimierende MalRnahmen, die der Entwasserung dienen (Hinweise Begrindung).

Insgesamt kann hierdurch das Griinvolumen im Gebiet gehalten und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der Eingriff in den naturnahen Wasserkreislauf minimiert. Der Erhalt von
Baumen und Strauchern, die Griinstrukturen oder eine gebaudebezogene Begriinung tragen mit der
Verdunstungskuhle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur Ver-
schattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens in Teilbereichen und die
mogliche Anlage der Retentionszisternen, wird zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetra-
gen und die Kanalisation entlastet. Auch die méglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses wer-
den durch diese Festsetzungen minimiert. Zudem wird im zentralen Bereich des Plangebietes eine,
gegeniber dem Umfeld angemessene, verdichtete Bebauung zugelassen. Dies geschieht auch vor den
Hintergrund des sparsamen Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden nur geringe neue Ein-
griffe vorbereitet; dartiber hinaus wird im ndrdlichen Geltungsbereich ein Grinstreifen zum Erhalt fest-
gesetzt. Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachern sind zudem im gesamten Plangebiet ausdrtck-
lich zulassig. Somit wird der Klimaschutz im Rahmen der vorliegenden Planung, soweit im Bestand
moglich, mitberiicksichtigt. Fur weitere Details wird auch auf die nachgeordnete Planungsebene (Bau-
antrag) verwiesen.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
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Verbraucherschutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservor-
kommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
9.1.1  Uberschwemmungsgebiet

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

9.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Gebiet liegt nicht in einem Hochwasserrisikogebiet (mit niedriger, mittlerer und hoher Wahrschein-
lichkeit).

9.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich

Das Plangebiet hat zum einen aufgrund des rechtskréaftigen Bebauungsplanes und der bisher geneh-
migten Nutzung Bestandsschutz, zum anderen stellt die Planung keine Neuausweisung dar, die in den
AuBenbereich reicht. Das Plangebiet umfasst das jetzige bebaute und genutzte Grundstiick im Gewer-
begebiet.

9.2 Wasserversorgung
9.2.1 Bedarfsermittiung

Die Versorgung des Gebaudes ist im Bestand bereits gesichert.

9.2.2 Wassersparnachweis

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf. Im Rahmen
der Umsetzung der Planung hat sich der Bauherr mit der Realisierbarkeit von Ressourcenpotentialen in
Form von Trinkwassereinsparung und Trinkwassersubstitution auseinander zu setzen.

9.2.3 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung des Gebaudes ist im Bestand bereits gesichert.

9.24  Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind bereits vorhanden (Bestandstiberplanung).

9.3 Grundwasserschutz
9.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Hofflachen und Pkw-Stellplatze in wasserdurch-
lassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.
Diese Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.
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9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

9.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausflihrung) zu berticksichtigen.

9.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Fldchenversickerung

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 durchldssiger 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 schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

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

9.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Bei der vorliegen-
den Planung handelt es sich um die Zuordnung einer neuen Nutzung des bestehenden Gebaudes.
Vernassungs- und Setzungsschaden sind bisher nicht bekannt.

9.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Bei der vorliegen-
den Planung handelt es sich um die Zuordnung einer neuen Nutzung des bestehenden Gebaudes. Die
Betroffenheit von Bauwerken im Grundwasser ist bisher nicht bekannt.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser
9.4.1 Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Weiter norddstlich, auRerhalb des Gel-
tungsbereiches, befindet sich die Zwester Ohm. Der Gewasserrandstreifen zur Zwester Ohm wird durch
die vorliegende Planung nicht tangiert.

9.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Im Plangebiet befinden sich keine MalRnahmen des WRRL-Programms.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

Entwurf — Planstand: 20.04.2026 26



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 2 ,Hachborner StraRe“- 1.Anderung

9.5 Abwasserbeseitigung
9.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung (Abwasser) ist im Bestand bereits gesichert.

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung sind im Bestand bereits gesichert.

9.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen ist bereits durch den Bestand gegeben. Durch die Bebau-
ungsplananderung fallen keine zusatzlichen Abwasser an.

9.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Die Entwasserungsplanung ist im Bestand gesichert.

9.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Aufgrund der Ausweisung eines Gewerbegebietes ist die Verwertung von Niederschlagswasser im be-
stehenden Gebaudebereich nur sehr eingeschrankt moglich. Der Bebauungsplan ubt hier deshalb pla-
nerische Zurlickhaltung aus. Durch die Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlags-
wasser (§ 37 Abs.4 HWG) kann aber in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne
fur die Freiflachenbewasserung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwasser-
menge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung der Zisterne und die Ablaufmenge sind
im Entwasserungsplan nachzuweisen.

9.5.2.4 \Versickerung des Niederschlagswassers

Der Versiegelungsgrad ist aufgrund des Bestandes und der geplanten Nutzung sehr hoch, so dass nur
wenige Flachen fur eine Versickerung zur Verfiigung stehen. Zur weiteren Eingriffsminimierung wurde
eine Festsetzung fur die wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen und Hofflachen aufgenom-
men, wobei die heutigen Stellplatze Bestandsschutz haben und nicht zuriickgebaut werden muissen.

9.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem
Die Entwasserung erfolgt aufgrund des Bestandes (Mischsystem) nicht im Trennsystem.

Im westlichen Grundstlicksbereich hinter dem bestehenden Gebaude ist ein ca. 80 gm grofles Regen-
rickhaltebecken in Form einer naturnahen Teichanlage vorhanden. Hierin wird das auf der Dachflache
anfallende Niederschlagswasser geleitet. Insofern ist in Teilen bereits ein Trennsystem vorhanden.

9.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Bestandes.

9.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kénnen keine Kosten aufgefuhrt werden. Die Flache ist
bereits bebaut und weist eine ordnungsgemale Entwasserung vor. Im Rahmen der
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Entwasserungsplanung zum Bauantrag bei einem mdglichen Umbau oder einer Erweiterung des Ge-
baudes erfolgt eine Prifung der wesentlichen Auswirkungen, die aber aufgrund des Bestandes eher
gering ausfallen wird.

9.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich kein Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird. Die bisherige funktionierende Entwasserung des Gebietes soll beibe-
halten werden.

9.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich kein Vorfluter. Die bisherige funktionierende Entwasserung des Gebietes
in Richtung der angrenzenden Wiesen und dem Regenriickhaltebecken sollen beibehalten werden.

9.6.2 Hochwasserschutz

Das Gebiet liegt nicht direkt im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet, oder im Hochwasser-
risikogebiet.

9.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmaBnahmen

Weitere Malinahmen entfallen aufgrund der Ausfiihrungen unter 9.1.2.

9.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Zuge der Freiflachengestaltung sollten Entsiegelungsmaflnahmen und das Anlegen von Versicke-
rungs-/Retentionsmulden geprift werden.

9.6.5  Starkregen

Im Rahmen des Bauantrages muss sich der Bauherr mit der Thematik von Starkregenereignissen aus-
einandersetzen. Auf der Karte des HLNUG ist der Starkregenhinweis-Index fur den Bereich des Plan-
gebietes mit einem erhdhten Starkregenaufkommen verzeichnet. Die Vulnerabilitat ist nicht erhoht.

Das Plangebiet wird nicht direkt durch FlieBpfade tangiert.
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Abb.15: Karte zu den FlieBpfaden (Plangebiet schwarz umrandet)

Quelle: HLNUG Starkregenviewer Hessen, Abruf 19.03.2026

9.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungspldnen fiir die gewerb-
liche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Bestandes.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Ebsdorfergrund liegen keine Informationen zu mdéglichen Altlasten im Plangebiet vor.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Uberplanung eines bestehenden Gebaudes, bei
dem nur die Art der baulichen Nutzung verandert wird. Ein zusatzlicher Eingriff in den Boden wird nicht
vorbreitet, da zum einen die GRZ beibehalten wird, und zum anderen die mogliche Gebaudeerweiterung
nach Nordosten auf bereits befestigten Stellplatzflachen erfolgen wirde. Zusatzlich erfolgen aber ge-
genuber der bisherigen Planung weitere Festsetzungen im Bebauungsplan, die auch dem Bodenschutz
dienen.
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

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

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

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

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei

mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

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

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)
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11. Kampfmittel

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine Informationen zu Kampfmitteln im Plangebiet vor. Das
Kapitel wird zur Satzung um die Stellungnahme des Kampfmittelraumdienstes des RP Darmstadts er-
ganzt.

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

12. 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 MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Durch die geplante Sicherung und Neuordnung der Gewerbenutzung im Bereich des Altstandortes Ein-
zelhandel sind keine zusatzlichen Immissionen zu erwarten. Immissionsschutzrechtliche Konflikte mit
den umliegenden Nutzungen kénnen somit ausgeschlossen werden.

13. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchdologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

14. Sonstige Infrastruktur
Im westlichen Plangebiet befinden sich eine 20- kV-Leitung und eine Trafostation.

Mégliche Infrastrukturleitungen und -trassen, die im Zuge der Entwurfsbeteiligung von den Tragern o6f-
fentlicher Belange vorgetragen werden, werden im Weiteren Abwagungs- und Planungsprozess behan-
delt.

15. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB) und sonstige Hinweise
Stellplatzsatzung

Fir die betreffenden Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen wird auf die Vorschriften der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Ebsdorfergrund in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
verwiesen.

Entwurf — Planstand: 20.04.2026 31



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 2 ,Hachborner StraRe“- 1.Anderung

16. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist fur die vorliegenden Planung nicht erforderlich.

17. Flachenbilanz

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

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 0,56 ha
Flache des Gewerbegebietes 0,56 ha
Versiegelung laut GRZ (0,6) 0,336 ha

Aufgrund des Bestandes ist bereits ein Grof3teil der Flache versiegelt.

Planstand: 20.04.2026
Projekthummer: 25-3140

Projektleitung: Dipl. Geograph M. Wolf (Stadtplaner AKH / SRL

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de
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