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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Marktgemeinde Eiterfeld ist im Ortsteil Eiterfeld im Bereich der sudlich der BahnhofstralRe (Lan-
desstralle L 3170) bestehenden Einzelhandelsnutzungen die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebaulich sinnvolle Umnutzung eines bereits bestehenden Gebaudes
vorgesehen, um somit sowohl gegenwartig als auch kiinftig entsprechende Entwicklungsspielrdume bei
der konkreten Grundstiicksnutzung zu eréffnen. Das Plangebiet befand sich zunachst im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt” im Bereich
,Bahnhofstral’e“ von 2006, der hier ein Sondergebiet Einzelhandel festsetzt, wobei der Bereich des
Plangebietes als SO 1 fir einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 900 m? und
ein Textilfachgeschaft mit einer Verkaufsflache von maximal 400 m? vorgesehen wurde. Zudem wurde
sogenanntes betriebsgebundenes Wohnen bauplanungsrechtlich zugelassen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung Bahnhofstrae“ von 2008 wurde
das Sondergebiet Einzelhandel nach Osten hin erweitert. Mit diesem Bebauungsplan wurde auch der
Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt“ im Bereich ,Bahnhof-
stral3e” gedndert, sodass im SO 1 gegenwartig ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal
700 m?, ein Textilfachgeschaft mit einer Verkaufsflache von maximal 400 m? sowie weiterer Einzelhan-
del auf einer Verkaufsflache von maximal 300 m?, unter Ausschluss bestimmter Betriebe mit innerdértlich
relevanten Kernsortimenten sowie Dienstleistungsbetrieben, zuldssig sind. Darlber hinaus wurden
Festsetzungen unter anderem zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den berbauba-
ren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Ent-
sprechend der zulassigen Nutzungen umfasst das Plangebiet aktuell den bestehenden Getrankemarkt
der Firma Rewe sowie ein ehemals durch ein Textilfachgeschéft der Firma KiK genutztes und gegen-
wartig leerstehendes Verkaufsgebaude einschliellich der zugehdrigen Stellplatze und Freiflachen.

Seitens des Grundstiickseigentiimers ist nunmehr die Nachnutzung des leerstehenden Verkaufsgebau-
des durch ein Fitness-Studio vorgesehen. Da sich die zulassigen Nutzungen, unter anderem unter Aus-
schluss von Dienstleistungsbetrieben, jedoch bislang auf Einzelhandelsnutzungen beschranken, bedarf
es zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des geplanten Vor-
habens einer formalen 2. Anderung des Bebauungsplanes. Mit der Anderung soll jedoch nicht nur das
Bauplanungsrecht fur die konkret geplante Nutzung geschaffen werden, sondern zugleich eine stadte-
baulich sinnvolle Erweiterung der zuldssigen Nutzungen fir die Zukunft ermdglicht werden. Mit der Pla-
nung kann somit insgesamt ein Beitrag zur baulichen Innenentwicklung sowie zur Wiedernutzbarma-
chung von Flachen im Innenbereich geschaffen werden. Dies zielt auch darauf ab, zusatzliche Versie-
gelungen an anderer Stelle insbesondere im Aulienbereich zu vermeiden.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 wird die bisherige textliche Festsetzung
1.1.1 zu den im Sondergebiet SO 1 zulassigen Nutzungen dahingehend angepasst, dass neben den
bisherigen zulassigen Nutzungen auch nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Im Zuge dessen entfallt der bisherige Ausschluss von Dienstleistungsbetrieben aus der Festset-
zung 1.1.1. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes von 2008 sollen hingegen unverandert
fortgelten. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt durch Aufstellung eines sogenannten Textbe-
bauungsplanes ohne Planzeichnung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Textbebaungsplan Entwurf — Planstand: 07.08.2026 2



Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt im Bereich ,BahnhofstraRe* — 2.A. |

Raumllcher Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19

Flur 10

D5 10 15 2025 3035 4m
[

Datengrundlage: Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation genordet, ohne Maf3stab
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Eiterfeld, Flur 12, das Flurstlick 42/18 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Bahnhofstralle (Landesstralle L 3170) sowie angrenzend Grundstlick der Evangeli-
schen Kirche Eiterfeld und Wohnbebauung

Osten: Einzelhandelsnutzungen sowie Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahver-
sorgung Bahnhofstraf3e* von 2008 (Sondergebiet gemafR § 11 BauNVO)

Siden: Gemischte Nutzungen

Westen: Bahnhofstralle sowie daran angrenzend Grinland und Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum“ — 3. Anderung von 2024 (Mischgebiet gemaR § 9
BauNVO)

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (06/2026)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,5 ha (4.836 m?). Neben den
Grin- und Freiflachen mit vereinzelten Gehdlzen entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze ist der Be-
reich des Sondergebietes im Bestand fast vollstdndig versiegelt und umfasst das Gebaude des beste-
henden Getrankemarkts der Firma Rewe sowie das bisherige Verkaufsgebaude eines ehemaligen Tex-
tifachgeschaftes der Firma KiK einschliellich der zugehérigen Stellplatze und Freiflachen.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vom Geltungsbereich des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung BahnhofstraRe“ gleichzeitig Anderung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® und Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-,
Textil- und Getrankemarkt® im Bereich ,Bahnhofstrale” von 2008 ausschlielich die Flachen des fest-
gesetzten Sondergebietes SO 1 und damit den gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarktim Bereich ,Bahnhofstrale*
von 2008.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsglltigen Regionalplan Nordhessen 2009 als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand® festgelegt, sodass die Planung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan Nordhessen 2009

Vi

Ausschnitt genordet, unmafRstablich vergrofiert

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Eiterfeld aus dem Jahr 2007 stellt fir den Bereich des
Plangebietes ,Sonderbauflachen Einkaufsmarkt, Bestand“ dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die Festsetzungen im Bebauungsplan
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit nicht entgegen.

Flachennutzungsplan 2004
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befand sich zunachst im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Sonderge-
biet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt“ im Bereich ,,BahnhofstraBe“ mit gleichzeitiger
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum* von 2006. Fiir den Bereich des Plange-
bietes wurde ein Sondergebiet Einzelhandel SO 1 ausgewiesen und festgesetzt, dass ein Lebensmit-
telmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m? sowie ein Textilfachgeschaft mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 400 m? zulassig sind, wobei fir das Textilfachgeschaft im Bebauungsplan
spezifische Sortimentsvorgaben getroffen wurden. Zudem wurde sogenanntes betriebsgebundenes
Wohnen bauplanungsrechtlich zugelassen. Zum Mal der baulichen Nutzung wurde im Bereich des
Plangebietes eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8, eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,7 sowie
eine offene Bauweise festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wurde als Héchstmafy auf maximal
14 m begrenzt. Als Dachform wurden Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu
45° zugelassen.

Lage des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sondergebiet Lebens-
mittel-, Textil- und Getrinkemarkt“ im Bereich ,BahnhofstraBe“ mit gleichzeitiger 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Glockenbaum“ von 2006

\/ [

428

Ausschnitt nicht genordet, ohne Malstab
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung BahnhofstraRe“ von 2008
fand eine Erweiterung des Sondergebietes Einzelhandel nach Osten hin statt. Mit diesem Bebauungs-
plan wurde auch der Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt*
im Bereich ,Bahnhofstral’e gedndert. Demnach ist im Bereich des Plangebietes gegenwartig ein Ge-
trankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 700 m?, ein Textilfachgeschaft mit einer maximalen
Verkaufsflache von 400 m? und spezifischen Sortimentsvorgaben sowie Einzelhandel auf einer maxi-
malen Verkaufsflache von 300 m? zulassig. Dartber hinaus werden bestimmte Betriebe mit innerdrtlich
relevanten Kernsortimenten sowie Dienstleistungsbetrieben ausgeschlossen. Die Festsetzung zur Zu-
lassigkeit von betriebsgebundenem Wohnen sowie zum Maf} der baulichen Nutzung einschliel3lich der
Baugrenzen und Bauweise wurden fir den Bereich des Plangebietes aus dem Bebauungsplan Nr. 19
von 2006 unverandert ibernommen.

Lage des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung Bahn-
hofstraBe“ gleichzeitig Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Glockenbaum*“
und Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt“ im Bereich
,BahnhofstraBe*“ von 2008

— 9

u‘:j\\. I~
usschnitt nicht genordet, ohne MafR3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt
im Bereich ,Bahnhofstrale“ — 2. Anderung werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt“ im Bereich ,Bahn-
hofstraRe“ mit gleichzeitiger 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® von 2006 sowie
des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung BahnhofstraRe* gleichzeitig Anderung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® und Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-,
Textil- und Getrankemarkt® im Bereich ,Bahnhofstrale“ von 2008 durch die Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes ersetzt.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stéddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll. Dabei sollen Er-
mittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen zu Bauleitplanen
darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme
von Flachen zunéachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im Auenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird, der Bereich des Plangebie-
tes bereits nahezu vollstandig bebaut ist und sich in einem baulich und verkehrlich bereits erschlosse-
nen Bereich in inneroértlicher Lage bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang gele-
genen Flache befindet, kann von einer weitergehenden Begriindung abgesehen werden. Mit der Pla-
nung soll insgesamt ein Beitrag zur baulichen Innenentwicklung sowie zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen im Innenbereich geschaffen werden. Dies zielt auch darauf ab, zusatzliche Versiegelungen an
anderer Stelle insbesondere im AuRenbereich zu vermeiden.

1.7 Verfahrensart

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt durch Aufstellung eines sogenannten Textbebauungs-
planes ohne Planzeichnung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB ohne Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfah-
ren sind gegeben, da der Bebauungsplan die stddtebauliche Nachverdichtung in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer im geschlossenen Bebauungszusammenhang
gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn
eine Grundflache von 20.000 m? nicht tberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben
vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht besteht. Das beschleunigte
Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Die nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan von 2008 zulassige und weiterhin maf3gebliche Grund-
flache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO fir den in Rede stehenden Planbereich bleibt unterhalb des genannten
Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2. Auch besteht kein enger rdum-
licher, sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB mit der Aufstel-
lung weiterer Bebauungsplane der Innenentwicklung, sodass die Grundflachen dieser Bebauungsplane
dann gegebenenfalls entsprechend mitzurechnen waren. Im Zuge der Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes wird auch kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht besteht.
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Schliel3lich werden auch keine Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beeintrachtigt und es
bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) 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 Umweltpriifung 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 verfliigbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch Veréffentlichung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung
im Internet sowie zusatzlich durch eine 6ffentliche Auslegung. Den berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Bahnhofstrafle (LandesstralRe L 3170) in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich des Ortsteils Eiterfeld. Die auldere verkehrliche Erschlieung
ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Bahnhofstralle, von wo aus in 6stlicher Richtung eine
Uberortliche Anbindung an die Bundesstralle B 84 erfolgt. Das Plangebiet ist auch fir FulRganger und
Radfahrer erreichbar und tber den an der Bahnhofstrale nérdlich des Plangebietes gelegenen Halte-
punkt ,Evangelische Kirche® unmittelbar an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Weiter-
gehende ErschlieBungsmalinahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

3. Inhalt und Festsetzungen

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 umfasst ausschlieBlich die Anpas-
sung der bisherigen textlichen Festsetzung 1.1.1 zu den im Sondergebiet SO 1 zulassigen Nut-
zungen, sodass neben den bisherigen zulassigen Nutzungen auch nicht stérende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Dariiber hinaus entfallt der bisherige Ausschluss
von Dienstleistungsbetrieben aus der Festsetzung 1.1.1. Alle sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes von 2008 gelten hingegen unverandert fort.

Die zum damaligen Zeitpunkt der Planaufstellung gewahlte Formulierung der Unzulassigkeit von Dienst-
leistungsbetrieben fuhrt nunmehr zu einer ungewollten Harte, die als Konsequenz auch solche Betriebe
ausschlief3t, die den Nutzungszweck des Sondergebietes fur Einzelhandel stadtebaulich sinnvoll ergan-
zen und auch dessen Eigenart nicht widersprechen. Mit dem Entfallen des Ausschlusses von Dienst-
leistungsbetrieben sowie der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben so-
wie von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nun
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der gegenwartig geplanten Nutzung
geschaffen. Die gewahlte Formulierung eréffnet jedoch zugleich eine angemessene Entwicklungsper-
spektive auch fiur zukinftige Nutzungen, ohne dabei solche Nutzungen zu erméglichen, die der Lage
des Plangebietes und der unter anderem durch Wohnbebauung gepragten ndheren Umgebung wider-
sprechen.
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4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane an-
zuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gema § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13a
BauGB, sodass die Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im
Hinblick auf die Bericksichtigung der naturschutzfachlichen Belange wird auf die nachfolgenden Aus-
fuhrungen verwiesen.

4.2 Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft

Das Plangebiet ist vollstandig Teil bebaut und entsprechend versiegelt. Dementsprechend ist von einer
hohen Vorbelastung der Béden durch Bodenabtrag, Bodenauftrag und Bodendurchmischung sowie
Verdichtung und insbesondere durch Versiegelung auszugehen. Aus diesem Grund sind die natirlichen
Bodenfunktionen weitestgehend nicht mehr vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes kommen keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor.
Das Plangebiet liegt weder in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem
Uuberschwemmungsgefahrdeten Bereich. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetz-
ten Heilquellenschutzgebietes.

Die Planung umfasst lediglich versiegelte Flachen im baulichen Innenbereich. Im Zuge der 2. Anderung
des Bebauungsplanes erfolgt keine Anderung oder Erhdhung der bereits moglichen maximal zulassigen
Versiegelung. Insgesamt werden die Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Flache und Wasser
nicht erhéht. Im Zuge der Planung ist mit keiner erheblichen Einschrankung der Verdunstung oder Stei-
gerung des Oberflachenabflusses zu rechnen. Die Durchflihrung der Planung wird keine klimatischen
Auswirkungen auf das Plangebiet und dessen Umgebung haben.

4.3 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde am 23.07.2026 eine Begehung des Gelandes
durchgefiihrt.

Das Plangebiet ist durch bestehende Nutzungen bereits tUberwiegend anthropogen Uberpragt sowie
gréltenteils versiegelt und umfasst das Gebaude des bestehenden Getrankemarkts der Firma Rewe
sowie das bisherige Verkaufsgebaude eines ehemaligen Textilfachgeschaftes der Firma KiK einschliel3-
lich der zugehdrigen Stellplatze und Freiflachen. Innerhalb der Stellplatzanlage befinden sich mehrere
kleinflachige Pflanzflachen, die Gberwiegend von ruderalen Pflanzenarten gepragt werden und somit
als ruderale Saume eingeordnet werden kénnen. Zudem sind auf den Parkplatzflachen verteilt einzelne
Baume gepflanzt, die sich vorwiegend aus Spitzahorn (Acer platanoides) sowie vereinzelt Vogelkirsche
(Prunus avium) zusammensetzen.
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Die Saume und Pflanzflachen im Plangebiet umfassten zum Zeitpunkt der Gelandebegehung folgende
Arten:

Art Deutscher Name

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Dactylis glomerata Gewdhnliches Knguelgras
Dasiphora fruticosa Fingerstrauch

Daucus carota Wilde Méhre

Erigeron canadensis Kanadisches Berufkraut
Hedera helix Efeu

Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Lactuca serriola Kompasslattich

Picris hieracioides Gewobhnliches Bitterkraut
Poa spec. Rispengras

Rosa spec. Rose

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Senecio inaequidens Schmalblattriges Greiskraut
Sonchus oleraceus Gemise-Gansedistel
Spiraea japonica Japanischer Spierstrauch
Taraxacum sect. Ruderalia Léwenzahn

Vinca minor Kleines Immergrin

Im Bereich der Stellplatzanlage befinden sich weiterhin ein Fliedergebisch (Syringa vulgaris) sowie eine
Hecke aus Fingerstrauch (Dasiphora fruticosa). Siidlich des Bestandsgebaudes schliel3t ein strukturrei-
cher Gehdlzsaum an, der Uberwiegend durch Heckenstrukturen heimischer und nicht heimischer Arten
gepragt wird. Im Gehoélzsaum konnten bei der Gelandebegehung folgende Arten nachgewiesen werden:

Art Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cotoneaster spec. Zwergmispel

Epilobium spec. Weidenroéschen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Spiraea japonica Japanischer Spierstrauch
Symphoricarpos orbiculatus Korallenbeere

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen weisen Giberwiegend eine geringe bis
mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Die versiegelten Flachen des Bestandsgebaudes, der Stell-
platzanlage und der Zufahrt sowie die ruderal gepragten Sdume besitzen lediglich eine geringe natur-
schutzfachliche Bedeutung. Die Baume im Plangebiet sind einer mittleren naturschutzfachlichen Wer-
tigkeit zuzuordnen. Der sidlich des Gebaudes gelegene Gehdlzsaum mit seinen Heckenstrukturen
weist aufgrund seiner Strukturvielfalt, seiner Funktion als Riickzugs- und Nahrungshabitat sowie seiner
Bedeutung fir die lokale Biotopvernetzung eine mittlere bis erhdhte naturschutzfachliche Wertigkeit auf.

Da die vorliegende Planung ausschlief3lich die Umnutzung eines bestehenden Gebaudes innerhalb des
vorhandenen baulichen Bestandes vorbereitet, werden keine zusatzlichen Flachenversiegelungen,
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keine Erweiterung der iberbaubaren Grundstlicksflachen und keine Eingriffe in die vorhandenen Ge-
holz- oder Saumstrukturen ermdglicht. Es ergibt sich somit keine zusatzliche Beeintrachtigung von Bio-
top- und Nutzungstypen. Insgesamt ist die aus der Planung resultierende Konfliktsituation daher als
sehr gering und nicht erheblich einzustufen.

4.4 Artenschutz

Auf die einschlagigen Vorschriften des Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen. Das Plangebiet liegt im baulichen Innenbereich der Ortslage Eiterfeld. Das Plangebiet
ist nahezu vollsténdig versiegelt. Aus artenschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der
vorhandenen Strukturen und der Lage im Siedlungsgebiet nur eine geringe Bedeutung zu. Fir Vogel
und Fledermause gilt, dass insbesondere im Bereich des im Plangebiet befindlichen Gehdlzsaums
grundsatzlich mit Vorkommen von vorwiegend allgemein haufigen Arten gerechnet werden kann. Die
im Bereich der Stellplatzanlage befindlichen Hecken und Laubbdume bieten wenig Habitatpotenzial, die
Kronenbereiche konnen jedoch von allgemein haufigen und stérungsunempfindlichen Vogelarten als
Nahrungs-, Sitz- oder gelegentliches Brutrevier genutzt werden. Mit Umsetzung der Planung wird es
gegenuber der jetzigen Situation zu keiner maf3geblichen Steigerung moglicher Stérfaktoren kommen.

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter Vogel-
arten flUhren kdnnen, aufRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflih-
ren,

d) Baumhohlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutach-
ter auf Tierarten zu Uberprifen.

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

4.5 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Natura-2000-Gebieten. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet
Nr. 5425-401 ,Hessische Rhon“ liegt in rd. 630 m stddstlicher Richtung vom Plangebiet. Zudem befin-
den sich das Landschaftsschutzgebiet Nr. 2631001 ,Hessische Rhon“ sowie der Naturpark Nr. 5425-06
,Hessische Rhon“ in rd. 630 m suddstlicher Richtung vom Plangebiet. Negative Beeintrachtigungen der
Schutzgebiete und des Naturparks bei Durchflihrung der Planung kénnen aufgrund der rdumlichen Dis-
tanz sowie der ausschlie3lich geplanten Umnutzung des Gebaudes ausgeschlossen werden.
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4.6 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Innerhalb des Plangebietes konnten bei der Begehung keine geschiitzten Biotoptypen erfasst werden.
Im NaturegViewer Hessen gibt es Hinweise auf einen geschiitzten Biotopkomplex Nr. 11 ,Kalkstein-
bruch 6stl. Eiterfeld* in rd. 215 m ndérdlicher Richtung vom Plangebiet, sowie auf das geschuitzte Biotop
Nr. 71 ,Streuobstwiese sudoéstlich Eiterfeld“. Weiterhin sind im NaturegViewer Hessen verschiedene
Kompensationsflachen dargestellt, die sich in der Umgebung des Plangebietes befinden. In rd. 200 m
sudwestlicher Richtung zum Plangebiet befindet sich eine Neuanlage von Ufergeholzen, sowie in rd.
260 m sltdwestlicher Richtung zum Plangebiet eine Grinland-Neueinsaat. In rd. 310 m ostwestlicher
Richtung zum Plangebiet befindet sich eine Neuanlage einer Streuobstwiese. In rd. 270 m norddéstlicher
Richtung vom Plangebiet ist zudem die Neuanlage von Gebilschen und Hecken sowie eine Griinland-
extensivierung in Durchfuhrung.

Negative Beeintrachtigungen des geschitzten Biotops, des Biotopkomplexes sowie der umliegenden
Kompensationsflachen bei Durchfiihrung der Planung kénnen aufgrund der rdumlichen Distanz sowie
der ausschlieBlich geplanten Umnutzung des Gebaudes ausgeschlossen werden.

4.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild in der Umgebung zum Plangebiet ist bereits anthropogen gepragt. Erhebliche Auswirkun-
gen durch die Umsetzung der Planung auf das Ortsbild sind nicht zu erwarten.

4.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung des Gebietes als Einzelhandelsstandort ist mit keiner Erho-
hung des Verkehrs und einer damit verbundenen Steigerung von Larmimmissionen oder Emissionen
wie Treibhausgasen zu rechnen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die bisherige textliche
Festsetzung 1.1.1 zu den im Sondergebiet SO 1 zuldssigen Nutzungen dahingehend angepasst, dass
neben den bisherigen zulassigen Nutzungen auch nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen. Im Zuge dessen entfallt der bisherige Ausschluss von Dienstleistungsbetrieben aus der
Festsetzung 1.1.1. Insofern werden hier nur solche Nutzungen zugelassen, die sinngemal auch in ei-
nem Mischgebiet zugelassen werden kénnen. Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist daher
grundsatzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

4.9 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Da das Plangebiet bereits stark anthropogen Uberpragt ist, ist im Zuge der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht von einer erheblichen Verschlechterung der Luftqualitat entsprechender Gebiete aus-
zugehen. Auswirkungen auf die Luftqualitdt und das Kleinklima werden sich voraussichtlich auf das
Plangebiet selbst beschranken.

4.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB findet die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung keine
Anwendung. Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt jedoch ohnehin keine Anderung
oder Erhéhung der bereits moglichen maximal zuladssigen Versiegelung.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

5.1 Uberschwemmungsgebiete

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

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht fir die geplanten Nutzungen grundsatzlich kein zusatzlicher Wasserbedarf.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt Gber das bestehende
Versorgungsnetz. Der Wasserbedarf im Plangebiet kann auch kiinftig gedeckt und die ausreichende
Léschwasserversorgung entsprechend sichergestellt werden.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) sind bereits im Be-
stand vorhanden.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Bereich des Plan-
gebietes kiinftig bauplanungsrechtlich zulassigen Vorhaben ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

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

5.3 Oberflichengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; gesetzliche Gewasserrandstrei-
fen mit entsprechenden Vorgaben werden nicht berihrt.
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54 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung im Bereich des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an das
bestehende Abwassernetz. Die ErschlieBung kann demnach als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
angesehen werden.

6. Altlastenverdachtige Flachen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchflihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustédndigen Behdrden zu informieren. Schadliche Bodenverunreinigungen
i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

7. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

8. 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 fir 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 6ffentlich 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 mdglich vermieden werden.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen neben den bisherigen zulassigen Nut-
zungen auch nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden. Damit werden hier nur solche Nut-
zungen zugelassen, die sinngemaf auch in einem Mischgebiet zugelassen werden kénnen. Im Zuge
der 2. Anderung ist daher auch kiinftig grundsatzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten
auszugehen. Storfallbetriebe i.S.d. sogenannten Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plan-
gebietes nicht bekannt.
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9. Denkmalschutz

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

10. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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11. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeindevertretung gefasst am
27.08.2026.

Der Aufstellungsbeschluss gemal® § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom __. . bis ein-
schlieRlich __._

Der Satzungsbeschluss gemall § 10 Abs. 1 BauGB erfolgte durch die Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im Amtsblatt der Marktgemeinde Eiterfeld.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Textbebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschllssen
der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfah-
rensvorschriften eingehalten worden sind.

Eiterfeld,den .

Birgermeisterin

Rechtskraftvermerk

Der Textbebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft ge-
treten am: ___ .

Eiterfeld,den .

Birgermeisterin

Textbebaungsplan Entwurf — Planstand: 07.08.2026 17



Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrénkemarkt* im Bereich ,BahnhofstraRe* — 2.A. |

Planstand: 07.08.2026
Projekthummer: 26-3240

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Julian Adler, Stadtplaner AKH
Julia Béttger, M.A. Geographie und M.A. ICBS

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB

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

Textbebaungsplan Entwurf — Planstand: 07.08.2026 18



