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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Riedstadt ist vor dem Hintergrund der beiden veralteten und nicht mehr aktuellen Vorgaben
und Anforderungen entsprechenden sowie auch mittlerweile mit zahlreichen baulichen Mangeln verse-
henen Feuerwehrh&user in den Stadtteilen Goddelau und Erfelden geplant, fur die beiden Freiwilligen
Feuerwehren von Goddelau und Erfelden einen neuen gemeinsamen Feuerwehrstutzpunkt zu errich-
ten. Eine Ertichtigung und Sanierung der bestehenden Feuerwehrhduser kommt angesichts der aktu-
ellen baulichen Zustande sowie den jeweiligen standdrtlichen Rahmenbedingungen nicht in Betracht.
Demnach ist auf bislang landwirtschaftlichen genutzten sowie verkehrlich und einsatztaktisch giinstig
gelegenen Flachen im Bereich nérdlich der KreisstraRe K 156 und des Gewerbegebietes ,Goddelau
Sud-West" unmittelbar 6stlich der Bundesstralie B 44 der Neubau eines Feuerwehrhauses in Verbin-
dung mit einer Rettungswache vorgesehen. Dieser Bereich wurde bereits im Siedlungsflachenkonzept,
das von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Riedstadt in der Sitzung am 01.11.2018 zur Kennt-
nis genommen wurde, als Untersuchungsgebiet Goddelau G2 ,Galgengewann“ betrachtet, das sich
perspektivisch fir die Begriindung eines méglichen Standortes in zentraler und verkehrsglinstiger Lage
im Stadtgebiet eignet. Der Bereich des Plangebietes ist im aktuell rechtsgiltigen Regionalplan Sidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft®, ,Vorranggebiet Re-
gionaler Griinzug“ und ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* festgelegt und im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan der Stadt Riedstadt von 2005 als ,Flache fur die Landwirtschaft* darge-
stellt. Zur Umsetzung der vorgesehenen Planung bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes im
zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einer teilraumlichen An-
derung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Riedstadt hat in ihrer Sitzung am 05.03.2026 daher gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Feuerwehr Ried-
stadt Mitte* sowie der Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich gefasst.

Lage des Plangebietes
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; Plangebiet

J

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 04/2026), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Maf3stab
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Mit dem Bebauungsplan sollen im Bereich nordlich der Kreisstrale K 156 und des Gewerbegebietes
.Goddelau Sud-West" unmittelbar dstlich der Bundesstral3e B 44 auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stddtebauliche Entwicklung und Erschlie-
Bung von bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen im Auf3enbereich als Standort fiir den Neubau
eines gemeinsamen zentralen Feuerwehrhauses der freiwilligen Feuerwehren der Stadtteile Goddelau
und Erfelden sowie einer Rettungswache geschaffen werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist
die Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Ret-
tungswache" sowie die Sicherung der zugehérigen ErschlieBung. Als Grundlage fur die Ausgestaltung
der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes dient die vorliegende Pla-
nungskonzeption des mit der Objekt- und Freianlagenplanung beauftragten Architekturbiros.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Goddelau, Flur 4, das
Flurstiick 114 teilweise sowie in der Flur 15 die Flurstiicke 121 teilweise, 128/1, 128/2 und 129/1 teil-
weise und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 2,8 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Landwirtschaftlich als Acker genutzte Flachen in der freien Feldflur
Osten: Wirtschaftsweg (Flurstiick 129/1) sowie landwirtschaftlich als Acker genutzte Flachen
Siden: Verlauf der KreisstraBe K 156 sowie Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewer-

begebiet Goddelau Sud-West* von 1993 und der 2. Anderung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Goddelau Sud-West" von 2020 (Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO)

Westen: Verlauf der Bundesstral3e B 44 gefolgt von Ackerflachen sowie im weiteren Verlauf Ein-
zelhandel im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Am gemeinen
Lohchen* Erweiterung 3. Bauabschnitt — 1. Anderung von 2014 (Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung groR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel)

Der Bereich des Plangebietes umfasst im Wesentlichen landwirtschaftlich als Acker genutzte Flachen
sowie den westlich an das Baugrundstiick anschlieBenden Abschnitt der StralRenverkehrsflachen der
BundesstralRe B 44 und die jeweiligen Abschnitte bestehender Wirtschaftswege westlich, stdlich und
Ostlich des eigentlichen Baugrundstiickes.

Bereich des Plangebietes

R

Eigene Aufnahmen (06/2026)
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Das Plangebiet wird im Nordosten vom Verlauf einer 110-kV-Stromversorgungsfreileitung mit zugeho-
rigem Schutzstreifen tangiert. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes verlauft zudem der Riedka-
nal (DN1000) sowie im Westen parallel zur Bundesstral3e eine Ethylen-Fernleitung mit Schutzstreifen.
Im Bereich der Kreisstrale K 156 befindet sich schlieRlich der Verlauf einer Wasser-Fernleitung
(DN200). Der Bereich des Plangebietes ist topografisch weitgehend eben und bewegt sich auf einem
Hohenniveau von rd. 88 m tiber Normalhéhennull (G.NHN).

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im aktuell rechtsgultigen Regionalplan Siidhessen / Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010 raumordnerisch als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft”, ,Vorranggebiet Regi-
onaler Grinzug“ und ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen” festgelegt.

Die Vorranggebiete fir Landwirtschaft sollen gemafl den im Regionalplan Stidhessen enthaltenen
raumordnerischen Zielvorgaben die landwirtschaftlichen Flachen und ihre wirtschaftlichen, 6kologi-
schen und sozialen Funktionen nachhaltig sichern. Aufgrund des erforderlichen Neubaus eines gemein-
samen zentralen Feuerwehrhauses der freiwilligen Feuerwehren der Stadtteile Goddelau und Erfelden
sowie einer Rettungswache wurde der vorliegende Standort unter Beachtung der gesetzlichen Hilfsfrist
gewahlt. Erst durch die verkehrsgiinstige Lage und Anbindung im Bereich nérdlich der Kreisstrale
K 156 sowie Ostlich der BundesstraBe B 44 wird eine moglichst kurze Anfahrts- und Ausrickzeit im
Einsatzfall fur die Stadtteile Goddelau und Erfelden, aber auch fiir weitere Stadtteile der Stadt Riedstadt
ermoglicht und damit die gesetzliche Hilfsfrist gemaf dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutz-
gesetz (HBKG) von 10 Minuten ab Alarmierung eingehalten. Eine Ertiichtigung und Sanierung der be-
stehenden Feuerwehrhduser kommt angesichts der aktuellen baulichen Zustande sowie den jeweiligen
standortlichen Rahmenbedingungen nicht in Betracht. Insbesondere aufgrund der fehlenden Raumbe-
deutsamkeit sowie der Kleinteiligkeit des geplanten Vorhabens mit einer Gesamtflache unter 3 ha ist
die Durchfuihrung eines raumordnerischen Zielabweichungsverfahrens vorliegend nicht erforderlich.

Im Uberlagernd festgelegten Vorranggebiet Regionaler Griinzug darf dessen Funktion nicht durch
andere Nutzungen beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerho-
lung oder der Veranderung der klimatischen Verhéltnisse fiihren kdnnen, sind in den Regionalen Grin-
zuigen nicht zuléassig. Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infra-
strukturmalRnahmen. Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug" hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu un-
terbleiben. Abweichungen sind nur aus Grinden des dffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung
zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen gleicher GréRRe, Qualitat und
vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden. Mit dem geplan-
ten Neubau eines gemeinsamen zentralen Feuerwehrhauses der freiwilligen Feuerwehren der Stadt-
teile Goddelau und Erfelden sowie einer Rettungswache wird dem Grund des 6ffentlichen Wohls ent-
sprochen. Die Funktionen des Regionalen Griinzuges werden durch die Lage des Plangebietes im An-
schluss an den Bebauungszusammenhang im Bereich des Gewerbegebietes ,Goddelau Sud-West" so-
wie entlang Uberortlicher verkehrlicher Hauptachsen nicht wesentlich eingeschrankt.

Im Regionalplan Stidhessen sind die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frisch-
luftabflussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und
wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz erfiillen, raumordnerisch als Vorbehaltsge-
biete fur besondere Klimafunktionen festgelegt.
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Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaBnhahmen, die die Produktion bzw. den Transport
frischer und kihler Luft behindern kdnnen, freigehalten werden. Planungen und MalBRnahmen, die die
Durchluftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen in
diesen Gebieten vermieden werden. Ein Grof3teil der Flache des Stadtgebietes der Stadt Riedstadt wird
von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® tiberlagert. Mit dem geplanten Neubau
eines gemeinsamen zentralen Feuerwehrhauses der freiwilligen Feuerwehren der Stadtteile Goddelau
und Erfelden sowie einer Rettungswache wird dem Grund des 6ffentlichen Wohls entsprochen. Erst
durch die verkehrsglinstige Lage und Anbindung im Bereich nérdlich der Kreisstral3e K 156 sowie 6stlich
der Bundesstral3e B 44 wird eine moglichst kurze Anfahrts- und Ausriickzeit im Einsatzfall fir die Stadt-
teile Goddelau und Erfelden, aber auch fur weitere Stadtteile der Stadt Riedstadt ermdglicht und damit
die gesetzliche Hilfsfrist gemafl dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz (HBKG) von
10 Minuten ab Alarmierung eingehalten.

In Anbetracht der Bedeutung des Vorhabens zur Sicherstellung der Gefahrenabwehr innerhalb der
Stadt Riedstadt und der begrenzten Grol3e des Plangebietes sowie der fehlenden Raumbedeutsamkeit
des geplanten Vorhabens und der BaumafRhahmen wird davon ausgegangen, dass die Planung als
gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.

Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Plangebiet

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Der Flachennutzungsplan der Stadt Riedstadt stellt fir das Plangebiet bislang ,Flachen fir die Land-
wirtschaft" dar. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes den Darstellun-
gen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich des vorliegenden Plangebietes zunachst
entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.
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Flachennutzungsplan der Stadt Riedstadt von 2004

w0

Plangebiet

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Das Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Flachen fir den Ge-
meinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Rettungswache" zulasten der bisherigen Dar-
stellungen. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung und Er-
schlieBung des Plangebietes im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Feuerwehr
Riedstadt Mitte* geschaffen.

14 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist bauplanungsrechtlich bislang dem AufRenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen; ein rechtswirksamer Bebauungsplan liegt nicht vor. Sudlich des Plangebietes gilt angren-
zend der rechtswirksame Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Goddelau Sud-West" von 1992 sowie des-
sen rechtswirksame teilraumliche 2. Anderung von 2020. Im Bereich weiter westlich gilt der rechtswirk-
same Bebauungsplan ,Am gemeinen Lohchen® Erweiterung 3. Bauabschnitt — 1. Anderung von 2014.

Das Planziel des angrenzenden Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Goddelau Sud-West* von 1992
liegt im nérdlichen Bereich angrenzend an die Kreisstralle K 156 in der Ausweisung eines Gewerbege-
bietes mit einer hinsichtlich der zulédssigen Luftbelastung eingeschrénkten Nutzung. So sind in diesem
Bereich nur Betriebe zulassig, von deren Anlagen keine stérenden, bodennahen Geruchs- oder Schad-
stoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausgehen. Au3erdem werden Festsetzungen zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen und zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie griinordnerische Festsetzungen
in Form einer Baumallee im Bereich angrenzend zur Kreisstral3e getroffen.

Im ndrdlichen Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Goddelau Siid-West* von 1992 erfolgte
2020 eine 2. Anderung des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Goddelau Siid-West*, um somit die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Umnutzung der bereits bebauten Grundstiicke im
Zuge der Errichtung einer Kindertagesstatte sowie der Ansiedlung des stadtischen Bauhofs. Im Hinblick
auf die Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes erfolgte hingegen im Stden des Ursprungsbebauungsplanes.
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Bebauungsplan , Gewerbegebiet Goddelau Sid-West* von 1992
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Aussbhnitt genordet, ohne Mal3stab

Bebauungsplan , Gewerbegebiet Goddelau Siid-West* — 2. Anderung von 2020
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Im Bereich weiter westlich der Bundesstral3e B 44 gilt der rechtswirksame Bebauungsplan ,Am ge-
meinen Lohchen* Erweiterung 3. Bauabschnitt — 1. Anderung von 2014, im Zuge dessen ein Son-
dergebiet fur den grofl3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel”
ausgewiesen wird. Weiter nordlich und nordwestlich folgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes. Der Bebauungsplan beinhaltet darber hinaus unter anderem Festsetzungen zum Malf3 der bau-
lichen Nutzung, zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur griinordnerischen Gestaltung
sowie StralRenverkehrsflachen, Flachen fur Versorgungsanlagen, offentliche Grunflachen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Hinzu kommen
bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung von baulichen Anlagen. Der Geltungsbereich des

Ursprungsbebauungsplanes erstreckt sich dariiber hinaus weiter nach Westen.

Erweiterung 3. Bauabschnitt — 1. Anderung von 2014

Bebauungsplan ,Am gemeinen Léhchen*
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-

nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.
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In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach 8 1a Abs. 2
BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baulucken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet
das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemuhungen un-
ternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Riedstadt ist grundséatzlich bestrebt auch im Innenbereich gelegene Flachen einer baulichen
Nutzung zuzufthren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich anhand
bereits durchgefuhrter Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Aufgrund der spezifischen standortli-
chen Anforderungen an die Lage und Grol3e des Standortes fur die Feuerwehr und Rettungswache
kommen jedoch keine geeigneten Alternativflachen im Innenbereich der Stadtteile Goddelau und Er-
felden infrage. Die Notwendigkeit der Lage der vorliegenden Planung im Anschluss an die Kreisstral3e
K 156 und somit an beide Stadtteile ergibt sich dartuber hinaus aufgrund der gesetzlichen Hilfsfrist. Erst
durch die verkehrsgiinstige Lage und Anbindung wird eine moglichst kurze Anfahrts- und Ausriickzeit
im Einsatzfall ermdglicht und die gesetzliche Hilfsfrist gemafl dem Hessischen Brand- und Katastro-
phenschutzgesetz (HBKG) von 10 Minuten ab Alarmierung eingehalten. Eine Ertlichtigung und Sanie-
rung der bestehenden Feuerwehrhauser kommt angesichts der aktuellen baulichen Zustande sowie den
jeweiligen standortlichen Rahmenbedingungen nicht in Betracht. Geeignete Alternativflachen fur die
Umsetzung der vorgesehenen Planung stehen an anderer Stelle im Stadtgebiet nicht zur Verfugung.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieBung werden bislang landwirtschaftlich
genutzte Flachen in Anspruch genommen, sodass eine Betroffenheit 6ffentlicher und privater Belange
der Landwirtschaft gegeben ist. Den betroffenen Belangen der Landwirtschaft stehen im Rahmen der
Abwagung jedoch unter anderem die Belange der Sicherung der Bevolkerung sowie grundsatzlich die
leistungsfahige und zukunftssichere Aufrechterhaltung der Gefahrenabwehr als 6ffentliche und in der
Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegenuber.

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

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 05.03.2026
8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __ .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.
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Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist: .

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman

§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Riedstadter Nachrichten®.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich dstlich des Stadtteils Erfelden sowie nordwestlich des Stadtteils Goddelau
und ist mit beiden Stadtteilen sowie tGberdrtlich durch einen direkten Anschluss an die Kreisstra3e K 156
angebunden. Darliber hinaus besteht eine Uberértliche Anbindung Uber die BundesstraRe B 44. Der
Standort ist auch fir FuRgénger und Radfahrer entsprechend erreichbar sowie tiber die nachstgelege-
nen Bushaltepunkte an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die verkehrliche
ErschlielBung erfolgt ausgehend von der KreisstralRe K 156 im Stden des Plangebietes im Zuge der
geplanten Errichtung einer entsprechenden Grundstiickszufahrt im Bereich des bestehenden Wirt-
schaftsweges, der nach Norden hin im Ubrigen als solcher bestehen bleibt und im Bebauungsplan ent-
sprechend bauplanungsrechtlich gesichert wird.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die freie Strecke auRerhalb der
Ortsdurchfahrt der Bundesstral3e B 44 und der KreisstraRe K 156 angrenzenden Lage teilweise inner-
halb der straRenrechtlichen Bauverbotszonen und der hieran anschlieBenden Baubeschrankungs-
zonen. Die Bauverbotszonen zum befestigten Fahrbahnrand sowie der Verlauf der hieran anschlieen-
den Baubeschrankungszonen wurden zeichnerisch in den Bebauungsplan tbernommen und die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen an den Verlauf der Bauverbotszonen angepasst.

Zum Nachweis der gesicherten verkehrlichen ErschlieBung ohne Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs im Bereich der Kreisstral’e K 156 sowie der Bundesstral3e B 44 wird seitens
der FREUDL VERKEHRSPLANUNG auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine Verkehrsuntersu-
chung zum Bebauungsplan mit einem Leistungsféhigkeitsnachweis bezogen auf das planinduzierte
zusatzliche Verkehrsaufkommen an den maRgeblichen Knotenpunkten erstellt. Die Verkehrsuntersu-
chung wird der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiuihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Flachen fur den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes entsprechend der vorgesehenen Nutzungen
eine Flache fur den Gemeinbedarf geméal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Feuer-
wehr und Rettungswache fest. Innerhalb von Flachen fur den Gemeinbedarf sind regelmaRlig nur Nut-
zungen zulassig, die der Wahrnehmung von 6ffentlichen Aufgaben dienen und hinter denen das privat-
wirtschaftliche Gewinnstreben eindeutig zuricktritt. Alleinstehend eréffnet die Festsetzung von Gemein-
bedarfsflachen jedoch die Ansiedlung unterschiedlichster Nutzungen und wirde so dem Grundsatz der
Planbestimmtheit zuwiderlaufen. Folglich ist die Zuweisung einer hinreichend bestimmten Zweckbestim-
mung erforderlich. Abgesehen von der Wahrung des Planbestimmtheitsgrundsatzes sollten die planeri-
schen Vorgaben jedoch grundsétzlich zuriickhaltend gefasst werden und Details der Ausgestaltung der
konkreten Vorhabensplanung auf Grundlage der konkreten Nutzungsanforderung und den besonderen
Anforderungen der Umgebung Uberlassen werden.

Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Erméachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen Festsetzung
der konkreten Zweckbestimmung gibt es somit fir die Flachen fir Gemeinbedarf keine unmittelbar gil-
tigen Vorschriften zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie tber die Bauweise und die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern, diesbezuglich
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan er-
ganzend textlich fest, dass die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und
Rettungswache der Unterbringung des Feuerwehrgeratehauses mit zugehérigen Aufenthalts-, Schu-
lungs- und Sanitarraumen sowie einer Rettungswache einschlie3lich der sonstigen mit diesen Nut-
zungszwecken jeweils verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dient. Dariiber hinaus wird die
Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen vorliegend nur hinsichtlich des Maf3es der baulichen
Nutzung und insofern fur die Festsetzung der Grundflachenzahl gesehen und es werden durch Bau-
grenzen die Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt.

3.2 Mafd der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe 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, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung wird vorliegend ausschlieRlich die Grundflachenzahl festgesetzt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fur die Flachen fiir den
Gemeinbedarf eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen
regelméaRig um bis zu 50 %, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Die zulassige Grundflache darf demnach auf der Flache fir den Gemeinbedarf bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 uberschritten werden.

3.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich demnach abschlie3end aus
der Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundsttcksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemanR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstulicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zuléassig sind.
Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zul&ssig sind
oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich keine weitergehenden
Festsetzungen.

3.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der auReren ErschlieBung wurde der entsprechende Abschnitt des Flurstiicks 129/1 6st-
lich des eigentlichen Baugrundstiickes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, so-
dass Uber die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB das Baurecht
fur die Herstellung der geplanten Grundstiickszufahrt im Bereich des bisherigen Wirtschaftsweges in
Gegenlage zur Romerstralle geschaffen werden kann. Gleiches gilt fir den entsprechenden Abschnitt
des Flurstiicks 114 im Bereich der Bundesstral3e B 44, der zur Sicherung der geplanten Notausfahrt
ebenfalls in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wurde. Entlang der Kreisstralle
K 156 und der BundesstralRe B 44 werden zudem Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt; die
geplante Notausfahrt wird als solche bauplanungsrechtlich gesichert. Dartiber hinaus werden im Be-
bauungsplan im Bereich der bestehenden Wirtschaftswege jeweils Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt.

35 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehort unter anderem
die Festsetzung zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung.
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Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung verschiedene Festset-
zungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Demnach sind
mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten Laubb&umen und gebietsheimischen
Laubstrauchern zu bepflanzen. Die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Je
Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten; eine Verschiebung der Pflanzun-
gen von bis zu 10 m gegeniber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang
sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Mindestens 1.800 m2 der gesamten Dachflachen
von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf sind min-
destens in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthdéhe der Substrat-
schicht betragt 10 cm. Der Mindestumfang der Dachbegriinung kann auf einem Gebaude oder einer
baulichen Anlage nachgewiesen oder anteilig auch auf mehrere Geb&aude oder baulichen Anlagen ver-
teilt werden. Mit den getroffenen Festsetzungen kann ein Beitrag fiir eine aus stadtokologischer Sicht
sowie aus Grinden des Klimaschutzes gebotene Begrinung im Plangebiet geleistet werden.

Im Hinblick auf die AuRenbeleuchtung wird darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung von Beeintrach-
tigungen insbesondere nachtaktiver Insekten fur die funktionale Aul3enbeleuchtung auf aufgeneigte
Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten ist.
Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es benétigt wird und ist au3erhalb der Nutzungszeit zu
dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur
Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur un-
terhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben
abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz
der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

SchlieBlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung groR3flachiger, vollstéandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m2 gemaR 8§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3
HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grol3flachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sowie im Nahbereich zur
BundesstralRe B 44 sollen erhebliche Beeintrachtigungen des Stralen- und Ortsbildes sowie des Land-
schaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden.
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Der Bebauungsplan enthalt daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und bestimmt,
dass zur Dacheindeckung nicht glanzende Materialien zu verwenden sind, wobei die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen unberthrt bleibt.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Strafen- und Ortsbild sowie das Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen
im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Einfriedung von
Grundstiicken ausschlieBlich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, in Verbin-
dung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen, sowie die Pflanzung
von heimischen Laubhecken zuldssig sind. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Einfriedun-
gen ist ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sowie
Gabionen (Steinkdrbe) sind unzulassig.

4.3 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und bestimmt, dass die
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung benétigt
werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und gebietsheimischen Laubstréu-
chern sowie artenreicher Ansaaten als naturnahe Grunflachen anzulegen und zu pflegen sind. Die An-
lage von Kunstrasenflachen sowie lose Steinschittungen (Stein-, Schotter- und Kiesflachen) sind
unzuléssig.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begrindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.
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5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwéagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malinahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfuihrungen wird entsprechend verwiesen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung berucksichtigt.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Durchfihrung faunistischer Erhebungen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen". Die Ergebnisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse und
eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen Malinahmen enthélt. Die Durch-
fuhrung faunistischer Erhebungen bezogen auf die planungsrelevanten Tierartengruppen wurde bereits
abgeschlossen; die Ergebnisse werden nach Fertigstellung der artenschutzrechtlichen Priifung im Be-
bauungsplan bertcksichtigt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird der Begrindung zum Entwurf
des Bebauungsplans als Anlage beigefugt.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten fuhren kdnnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Gehdolzrickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiuh-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde 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.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wie folgt behandelt.
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6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ 100),
liegt aber im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQ extrem) des Rheins, welches
bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren
offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden kann. In diesen Gebieten sind bei
der Sanierung und dem Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen, und, soweit erforderlich, bau-
technische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uber-
schwemmungen entsprechend dem Stand der Technik auszuschlielen. Daruber hinaus wird die Be-
riicksichtigung weiterer elementarer VorsorgemafRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sa-
nierung empfohlen, um das Schadensmaf bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Das
Plangebiet wird daher gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Risiko-Uberschwemmungsgebiet gekenn-
zeichnet. Der Bemessungswasserstand des Extremhochwassers (HQ extrem) betrégt 90,11 m G.NN.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen ein zusatzlicher Wasserbedarf. Die
abschlieBende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren Objektplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plangebiet
gedeckt und die ausreichende Ldschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten. Durch die im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen zur Freiflachengestaltung wird zudem sichergestellt, dass das auch auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann. Die Festsetzungen dienen
somit auch dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung und somit auch eine entsprechende Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird.
Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von Flachen
zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflichen und Kunstrasen. Insofern
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende MalRnhahmen vorgegeben, die auch
der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Angesichts der sehr hohen Grundwasserstande im Bereich des Plangebietes ist eine gezielte Versicke-
rung von anfallendem Niederschlagswasser grundsatzlich nicht moglich. Durch die im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen, etwa zu nicht durchwurzelbaren Materialien und zur Freiflachengestaltung,
wird zumindest sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatz-
lich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten
ortlichen Verhaltnissen auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Vom Planungstrager sind die stark schwankenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im
Hinblick einer Vermeidung von Geb&udeschéaden sind bei der Standortwahl und der Bauweise die Ge-
fahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von Boden-
schichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Verndssungen durch zu hohe
Grundwasserstande zu bertcksichtigen. Das Plangebiet wird daher gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
verndssungsgefahrdetes Gebiet mit hohen Grundwasserstédnden gekennzeichnet.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried".
Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, mit Datum
vom 09.04.1999 festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen (StAnz. 21/1999,
S. 1659) mit Ergdnzung vom 17.07.2006 (StAnz. 31/2006, S. 1704) zu beachten. Bereits jetzt ist mit
oberflachennahem Grundwasser zu rechnen, was bei der baulichen Einbindung der Geb&ude in den
Untergrund zu bertcksichtigen ist (insbesondere Auftriebssicherheit und Schutz vor Vernassung).

Bemessungsgrundwasserstéande

Im Bereich des Plangebietes ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (Grundwasserflurabstande 2-3 m)
zu rechnen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Ein Einbringen von Stoffen in das Grundwasser ist nicht vorgesehen.

6.3 Oberflachengewasser
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung bertihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nicht von einer Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. 8 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Kléaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit 8§ 37 Hessisches
Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu beriicksichtigen. Niederschlags-
wasser soll gemaf § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Giber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Auf die Entwasserungssatzung der Stadt Riedstadt in der jeweils rechtsgiiltigen Fassung wird hinge-
wiesen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser von Dachflachen und Pkw-Stell-
platzen auf den Grundsticksflachen vollstandig zu bewirtschaften ist. Zur Bewirtschaftung zéhlen die
Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser, die Speicherung zur Verdunstung oder Versicke-
rung sowie die Versickerung mit entsprechender Vorreinigung tber Mulden oder Rigolen. Auf die Vor-
gaben des Merkblattes DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1:
Planung, Bau, Betrieb" wird hingewiesen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausrei-
chend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Ergédnzungen der Abwasseranlagen
erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrundstiickes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen
sind.
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Reduzierung der Abwassermenge

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziiglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Ange-
sichts der sehr hohen Grundwasserstande im Bereich des Plangebietes ist eine gezielte Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes jedoch grundsétzlich nicht mdéglich.

Entwésserung im Trennsystem

Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungs- und Objektplanung bertcksichtigt.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine mafgeblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalnahmen fur eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fur den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhéltnisse

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

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmalnahmen

Das Plangebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins (HQ extrem), welches bei Uber-
schreitung des Bemessungshochwassers oder bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren &ffentli-
chen Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt werden kann. In diesen Gebieten sind bei der
Sanierung und dem Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen, und, soweit erforderlich, bautech-
nische MaRnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwem-
mungen entsprechend dem Stand der Technik auszuschliel3en. Dartiber hinaus wird die Berlicksichti-
gung weiterer elementarer VorsorgemalRnahmen beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung
empfohlen, um das SchadensmaR bei Uberschwemmungen mdglichst gering zu halten. Es wird emp-
fohlen, bei der Planung und Bauausfiihrung die ,Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche
Vorsorge" des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen zu beriicksichtigen.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Béu-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmun-
gen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind insbesondere die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) und die vom Hessischen Ministerium fiir Landwirtschaft und Um-
welt, Weinbau, Forsten, Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fur Bauausfiih-
rende” und ,Bodenschutz fur Hauslebauer" sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau —
Bodenarbeiten” und DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemaf3 § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Anfallender Bodenaushub sollte vorrangig
wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fur Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist eine
Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht méglich, ist eine ordnungsgemafe und schad-
lose Verwertung des Bodenaushubs in ortlicher Néahe anzustreben.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten (z.B. Verédnderungen der Farbe, des Geruchs oder der Be-
schaffenheit des Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schad-
lichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bo-
denschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schad-
liche Bodenverunreinigungen i.S.d. 8 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

8.  Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung 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 fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Flachen fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Rettungswache" kann im Kontext der im né-
heren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Daruber hinaus sind Gerauschent-
wicklungen im Zuge der Nutzung des kinftigen Feuerwehrstandortes etwa durch das Martinshorn vor
dem Hintergrund zu sehen, dass der Einsatz entsprechender Signale eminenter Bestandteil der Gefah-
renabwehr ist. Storfallbetriebe i.S.d. sogenannten Seveso-lll-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des
Plangebietes nicht bekannt.

10. Denkmalschutz

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

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fiur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebéaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.
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12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird vom Verlauf einer 110-kV-Hochspannungsfreileitung (Goddelau-Biebesheim)
der Mainzer Netze GmbH mit einer beidseitigen Schutzzone von 20 m tangiert. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass, sofern fur die Erstellung von Geb&uden, die im Bereich des Schutzstreifens (je 20,0 m
links und rechts der Leitungsachse) geplant sind, Bauantrage gestellt werden, diese vor behordlicher
Genehmigung der Mainzer Netze GmbH zwecks Prifung und Freigabe vorzulegen sind. Vor Aufstellung
von Baumaschinen innerhalb des Schutzstreifens oder solchen, deren Schwenkbereich in den Schutz-
streifen hineinragen, ist die Mainzer Netze GmbH tber H6he und Art zwecks Freigabe zu informieren.
Die Einhaltung aller einschlagigen EN-, DIN-, VDE- und Unfallverhiitungsvorschriften sowie die Vor-
schriften zur Lagerung brennbarer Flissigkeiten sind bei geplanten MaRnahmen zu beachten.

Im Bereich des Plangebietes verlauft eine Ethylenleitung der BASF SE mit einem Schutzstreifen von
3,0 m beidseits der Leitungsachse. Die ,Schutzanweisung fur Arbeiten im Bereich von Rohrfernleitun-
gen im Betreuungsbereich der Evonik Operations GmbH" ist zu beachten. Im Falle einer geplanten
Kreuzung der Anlage ist mit der mit der Betriebsfihrung beauftragten Evonik Operations GmbH vor
Baubeginn eine entsprechende Nutzungsvereinbarung abzuschliel3en.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 27.840 mz2
Flachen fur den Gemeinbedarf 23.318 m2
StralRenverkehrsflachen 3.498 m2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Wirtschaftsweg

1.025 m?

15. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 16.07.2026
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