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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Der derzeit rechtsglltige Regionalplan Mittelhessen 2010 weist in der Gemeinde Fernwald an drei Stel-
len ,Vorranggebiete fiir Industrie und Gewerbe Bestand“ aus. Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am
Berg“ von 1993 ist bis auf einzelne kleinere Freiflachen, die von angrenzenden Unternehmen fir die
eigene Erweiterung bevorratet werden, vollstandig ausgeschopft. Die innerhalb des ,Vorranggebietes
Industrie und Gewerbe Bestand” im Norden des Ortsteils Steinbach liegenden Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Oppenroder Strale“ — 3. Anderung von 2008 sind ebenfalls erschopft. Bei
dem im Ortsteil Annerod dargestellten ,Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe Bestand® handelt es
sich um den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Brennhaar” von 1968. Dieses
Gebiet ist bis auf mehrere Vorbehaltsflachen gebietsansassiger Unternehmen fiir die eigene Erweite-
rung ebenfalls bereits vollstandig bebaut. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fernwald hat in ihrer
Sitzung am 12.06.2018 daher beschlossen, in den Abweichungsantrag fir den letzten Bauabschnitt der
Siedlungserweiterung ,Auf der Jagersplatt* auch ein Gewerbegebiet im Umfang von rd. 6,5 ha im An-
schluss an das bestehende Gebiet ,In der Brennhaar® aufzunehmen. Die GréRRe ergab sich aus der
Uberlegung von zwei mittig erschlossenen Bauzeilen gewerbegebietsiiblicher Tiefe tiber die Lange des
nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes ,In der Brennhaar®. Der Haupt- und Planungsausschuss der
Regionalversammlung Mittelhessen hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 Gber den Abweichungsantrag
beraten und die Zielabweichung unter verschiedenen MalRRgaben beschlossen.

Der Bereich des Plangebietes ist bislang als Auf3enbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu be-
werten, sodass zur Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie eine teilrdumliche Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich ist. Ent-
sprechend der raumordnerischen Maftgaben aus dem Bescheid Uber die Zielabweichung hat die ver-
bindliche Bauleitplanung bedarfsorientiert in mehreren Bauabschnitten zu erfolgen, sodass hierfur je-
weils einzelne Bebauungsplane aufzustellen sind. Hingegen erfolgt die erforderliche Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bereits fiir den gesamten Bereich der perspektivischen Gebietsentwicklung.

Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 07/2021), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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Mit dem Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die stddtebauliche Entwicklung von Baugrundsticken fir gewerbliche Nutzungen
innerhalb eines ersten Bauabschnittes der geplanten Gebietsentwicklung im Bereich &stlich der Gro-
Ren-Busecker-Stralde im sudlichen Anschluss an das Gewerbegebiet ,In der Brennhaar IlI“ geschaffen
werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemal § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlieBung. Hinzu kommen
unter anderem Flachen fir ein geplantes Blockheizkraftwerk sowie griinordnerische Festsetzungen zur
Ein- und Durchgrinung des Plangebietes.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 15.09.2020 gemal} § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss
zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fiir den 1. Bauabschnitt sowie zur Anderung des
Flachennutzungsplanes flr den gesamten Bereich der perspektivischen Gebietsentwicklung gefasst.

Zwischenzeitlich wurden verwaltungsseitig mit zwei Interessenten verschiedene Gesprache hinsichtlich
einer konkreten Ansiedlung und Nutzung von Gewerbegrundstiicken innerhalb des 1. Bauabschnittes
geflhrt, der somit bereits vollstandig gewerblich genutzt und entwickelt werden kénnte. Da es sich bei
beiden Interessenten jedoch um Gewerbebetriebe handelt, erfolgt im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ausgehend von der Grol3en-Busecker-Stralde,
abweichend vom Aufstellungsbeschluss, die Ausweisung eines Gewerbegebietes anstelle des hier zu-
nachst vorgesehenen Mischgebietes, innerhalb dessen stets ein ausgewogenes Nebeneinander der
beiden Hauptnutzungsarten Wohnen und nicht storendes Gewerbe gewahrt bleiben misste. Da durch
die Ausweisung von Gewerbegebiet in Gegenlage zur Wohngebietsentwicklung ,,Auf der Jagersplatt"
jedoch dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht mehr un-
mittelbar gefolgt werden kann, erfolgen derzeit schalltechnische Untersuchungen, deren Ergebnisse in
einem Schallimmissionsgutachten dargelegt und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, etwa
durch die Festsetzung von sog. Emissionskontingenten fur das geplante Gewerbegebiet, zum Entwurf
des Bebauungsplanes berticksichtigt werden. Hierdurch soll die Einhaltung der mafigeblichen Immissi-
onsrichtwerte an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Immissionsorten, auch unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung, sichergestellt und zugleich eine gewerbliche Nutzung erméglicht werden, die
innerhalb des Plangebietes immissionsschutzrechtlich vertraglich untergebracht werden kann.

Stadtebauliches Konzept zur perspektivischen Gesamtentwicklung

Planungsbiro Fischer, Stand: 04/2021 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes flir den 1. Bauabschnitt umfasst in der Gemar-
kung Annerod, Flur 2, die Flurstiicke 38/1 teilweise, 39/1 teilweise, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48,
331/1 teilweise, 335 teilweise, 336 teilweise sowie in der Flur 6 das Flurstick 34/3 und wird wie folgt
begrenzt:

Norden: Gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Brennhaar
[1I* von 1999 und Verlauf der GroRen-Busecker-Stralde sowie, weiter nordlich, der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Brennhaar II“ von 2000

Osten: Landwirtschaftlich genutzte Flachen und Feldgehdlzinsel
Siden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Westen: Verlauf der GroRRen-Busecker-Stralde mit neu errichtetem Kreisverkehrsplatz sowie,

weiter westlich, die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes ,Jagersplatt 1V, des Be-
bauungsplanes ,Sondergebiet am Busecker Weg“ — 1. Bauabschnitt und des Bebau-
ungsplanes ,Sondergebiet am Busecker Weg® — 2. Bauabschnitt

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von rd. 2,9 ha (29.342 m?) bislang noch landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie abschnittsweise auch die Wegeparzellen von Wirtschaftswegen.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (09/2021)

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft” festgelegt. Hinzu kommt die liberlagernde Festlegung als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug®,
»Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen* und ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz®.

Da Bauleitplane gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind und der
Bauleitplanung die raumordnerische Festlegungen im Regionalplan Mittelhessen 2010 entgegenge-
standen hatten, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Fernwald hat in ihrer Sitzung am 12.06.2018
beschlossen, in den Abweichungsantrag fur den letzten Bauabschnitt der Siedlungserweiterung ,Auf
der Jagersplatt“ auch ein Gewerbegebiet im Umfang von rd. 6,5 ha im Anschluss an das bestehende
Gebiet ,In der Brennhaar” aufzunehmen.

Vorentwurf — Planstand: 29.07.2021 5
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Daraufhin wurde die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Mittelhessen
2010 beantragt, um auf Ebene der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung somit auch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung gewerblich
nutzbarer Baugrundstiicke sldlich des bestehenden Gewerbegebietes schaffen zu kénnen und das
entsprechende Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt. Der Haupt- und Planungsausschuss der Re-
gionalversammlung Mittelhessen hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 Uber den Abweichungsantrag
beraten und die Zielabweichung unter den nachfolgenden MaRgaben, die im Zuge der vorliegenden
Bauleitplanung bertcksichtigt werden, beschlossen.

e ,Die verbindliche Bauleitplanung fiir das Gebiet 6stlich der Kreisstral3e hat in mindestens drei Bau-
abschnitten bedarfsorientiert zu erfolgen. Die mdglichen Bauabschnitte sind in einem stadtebauli-
chen Entwurf zur Vorbereitung der fir den gesamten Bereich vorgesehenen Flachennutzungsplan-
Anderung darzustellen. Vor der Inkraftsetzung des Flachennutzungsplans ist eine Vereinbarung mit
der Oberen Landesplanungsbehdrde zu schlie3en, wonach ein Bebauungsplan fur einen folgenden
Bauabschnitt erst nach Kaufvertragsschluss fir 75 % der Baugrundstiicke des vorangegangenen
Abschnitts beschlossen werden darf. Die rAumlichen Geltungsbereiche der Bebauungsplane kon-
nen sich dabei an dem Flachenbedarf der ansiedlungswilligen Unternehmen orientieren, auch die
gleichzeitige Entwicklung von zwei Bauabschnitten ist mdglich, sofern der Oberen Landesplanungs-
behorde der entsprechende Bedarf nachgewiesen werden kann.”

Als Grundlage fir die vorliegende Bauleitplanung wurde zunachst ein stadtebauliches Konzept erstellt,
das die perspektivische Gesamtentwicklung umfasst und die moégliche ErschlieRung in einzelnen Bau-
abschnitten verdeutlicht.

e Eine zuséatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen Uber die Antragsflachen
hinaus fUr naturschutzrechtliche Kompensationsmaflinahmen oder die Regenwasserriickhaltung ist
ausgeschlossen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung berticksichtigt. Hierbei wird auf die Zuordnung externer Aus-
gleichsflachen zur Kompensation des mit dem Bebauungsplan bauplanungsrechtlich vorbereiteten Ein-
griffs in Natur und Landschaft verzichtet und es sollen stattdessen Okopunkte aus einer geeigneten
Okokontomafinahme zugeordnet werden. Sollten neben dem naturschutzrechtlichen Ausgleich als Er-
gebnis der derzeit noch laufenden faunistischen Erhebungen und der artenschutzrechtlichen Priifung
gegebenenfalls MalRnahmen zum artenschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich sein, werden dahinge-
hende artenschutzrechtliche MaRnahmen, die nicht (iber die Zuordnung von Okopunkten kompensiert
werden kénnen, sondern zwangslaufig die Herstellung von Ersatzhabitaten auf geeigneten Flachen be-
dingen, mit einer moglichst geringen Betroffenheit der Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur
konzipiert. Das im Plangebiet anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll gedrosselt in Anla-
gen zurlickgehalten werden, die sich ebenfalls au3erhalb von landwirtschaftlich genutzten Flachen be-
finden. Die konkrete Entwasserungskonzeption ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

¢ Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist am Sidrand des Gewerbegebietes zur Ortsrand-
eingrinung eine ausreichend breite Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen, in die das vorhandene Feldgehdlz inte-
griert wird. Der Umfang der zu erhaltenden bzw. neu anzulegenden Flachen ist auf Basis der natur-
schutzfachlichen Erfassungen und Prifungen festzulegen.

Vorentwurf — Planstand: 29.07.2021 6
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Der Bebauungsplan setzt entlang der stdlichen und stidostlichen Grenzen des Plangebietes Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Baumhecke* fest. Diese Flachen sind nicht Bestandteil der privaten Baugrundstiicke,
sondern verbleiben im Eigentum der Gemeinde Fernwald. Die bestehende Feldgehdlzinsel wurde im
Zuge der Erstellung des entsprechenden stadtebaulichen Konzeptes fiir die perspektivische Gesamt-
entwicklung berucksichtigt, befindet sich aber au3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des vorlie-
genden Bebauungsplanes fir den 1. Bauabschnitt.

e In der verbindlichen Bauleitplanung ist fir Misch- und Gewerbegebiete folgende Festsetzung auf-
zunehmen: ,Im Gewerbegebiet / Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen
von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen.
Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichem
und betrieblichem Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr
als insgesamt 200 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.”

Der Bebauungsplan umfasst eine entsprechende textliche Festsetzung zur Feinsteuerung der im Ge-
werbegebiet grundsatzlich zulassigen Einzelhandelsbetrieben.

¢ Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein archdologisches Gutachten (vorbereitende Untersuchung ge-
maR 8 20 Abs. 1 Satz 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz) zu erstellen, um Qualitat und Quantitét
der archéologischen Befunde zu uberpriifen.

Die Berlcksichtigung der bodendenkmalpflegerischen Anforderungen und Vorgaben erfolgt nach Ab-
stimmung mit den zustandigen Denkmalschutzbehdérden im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfah-
rens.

Demnach steht die vorliegende Planung insgesamt nicht im Widerspruch zu den malfigeblichen Zielen
der Raumordnung und es kann den raumordnerischen Malligaben aus der Zielabweichungsentschei-
dung entsprechend Rechnung getragen werden.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Fernwald stellt fir den gesamten Bereich der perspektivi-
schen Gebietsentwicklung im Bereich stdlich des bestehenden Gewerbegebietes ,In der Brennhaar IlI*
bislang ,Flachen fir die Landwirtschaft sowie teilrdumlich tberlagernd einen ,Schwerpunktraum fiir die
Biotopentwicklung und fiir die Biotopvernetzung“ dar. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen daher auch die geplanten Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes fiir den 1. Bauabschnitt den Darstellungen des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt geméan
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fir den 1. Bauab-
schnitt sowie darliber hinaus zugleich bereits fir den gesamten Bereich der perspektivischen Gebiets-
entwicklung.

Das Planziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist die entsprechende Darstellung von ,Gewerblichen
Bauflachen* und ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft* sowie die symbolhafte Darstellung einer Flache fir das geplante Blockheizkraftwerk zulasten
der bisherigen Darstellungen.
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Mit der Flachennutzungsplan-Anderung sollen demnach auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung von gewerblich nutzbaren
Baugrundstiicken im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fir den 1. Bauabschnitt
sowie daruber hinaus zugleich bereits fur den gesamten Bereich der perspektivischen Gebietsentwick-
lung im Bereich sudlich des bestehenden Gewerbegebietes ,In der Brennhaar 111* geschaffen werden.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 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 Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullcken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen
kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Gemeinde Fernwald ist grundsétzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer bauli-
chen Nutzung zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich
auch anhand bereits durchgefiihrter Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Die geplante bedarfs-
orientierte stadtebauliche Entwicklung eines groReren Gewerbegebietes lasst sich jedoch aufgrund des
Flachenbedarfs und der Anforderungen insbesondere an die verkehrliche ErschlieBung sowie der mit
einer zweckentsprechenden gewerblichen Nutzung einhergehenden immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen im Innenbereich nicht umsetzen. Vor diesem Hintergrund soll die angestrebte Gewerbege-
bietsentwicklung im unmittelbaren sudlichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,In der
Brennhaar III* zulasten bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen erfolgen. Die grundsétzliche Eig-
nung der Flachen fir eine stadtebauliche Entwicklung wird dabei auch raumordnerisch durch die bereits
zugelassene Abweichungsentscheidung bestatigt.
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Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge
der geplanten Gewerbegebietsentwicklung Uberwiegend bislang intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen in Anspruch genommen werden, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit 6ffentlicher
und privater Belange der Landwirtschaft gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im unmittelbaren
Umfeld des Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfiigung stehen werden. Den
betroffenen Belangen der Landwirtschaft stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
nunmehr unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft sowie der Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls
beachtliche Belange gegenuber. Zwar wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des Plan-
gebietes kiinftig ausgeschlossen, jedoch insgesamt nicht in einem fiir den einzelnen Betrieb Existenz
bedrohenden Male eingeschrankt. So handelt es sich ausschlieRlich um Pachtflachen, die im Wesent-
lichen nur von einem Landwirt bewirtschaftet werden. Die Gemeinde Fernwald ist jedoch bemiiht, den
Bewirtschaftern gemeindeeigene Flachen im Tausch anzubieten. Von Seiten der betroffenen Landwirt-
schaft wurden die unweit des Plangebietes gelegenen Wunschflachen, die derzeit nicht von Fernwalder
Landwirten bewirtschaftet werden, im Zuge der Vorbereitung des durchgefiihrten Zielabweichungsver-
fahrens bereits benannt. Hinzu kommt, dass das Gewerbegebiet in einzelnen Bauabschnitten erschlos-
sen und fir die Bebauung freigegeben werden soll, sodass eine Gefahrdung einzelner landwirtschaftli-
cher Betriebe oder eine maf3gebliche Beeintrachtigung der Agrarstruktur nicht zu erwarten ist.

Ferner soll auf die Zuordnung externer Ausgleichsflachen zur Kompensation des mit dem Bebauungs-
plan bauplanungsrechtlich vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft verzichtet und es sollen statt-
dessen Okopunkte aus einer geeigneten OkokontomafRnahme zugeordnet werden. Sollten neben dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich als Ergebnis der derzeit noch laufenden faunistischen Erhebungen
und der artenschutzrechtlichen Prifung gegebenenfalls MalRnahmen zum artenschutzrechtlichen Aus-
gleich erforderlich sein, werden dahingehende artenschutzrechtliche Malinahmen, die nicht tber die
Zuordnung von Okopunkten kompensiert werden kénnen, sondern zwangslaufig die Herstellung von
Ersatzhabitaten auf geeigneten Flachen bedingen, mit einer mdglichst geringen Betroffenheit der Be-
lange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur konzipiert. Das im Plangebiet anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser soll gedrosselt in Anlagen zuriickgehalten werden, die sich ebenfalls aul3erhalb
von landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden.

Geeignete Alternativflichen an anderer Stelle im Gemeindegebiet stehen fur die vorgesehene Pla-
nung nicht zur Verfigung. So weist der derzeit rechtsgultige Regionalplan Mittelhessen 2010 an drei
Stellen ,Vorranggebiete fir Industrie und Gewerbe Bestand” aus. Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
am Berg"“ von 1993 ist bis auf einzelne kleinere Freiflachen, die von angrenzenden Unternehmen fiir die
eigene Erweiterung bevorratet werden, vollstandig ausgeschopft. Die innerhalb des ,Vorranggebietes
Industrie und Gewerbe Bestand” im Norden des Ortsteils Steinbach liegenden Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Oppenroder Strake“ — 3. Anderung von 2008 sind ebenfalls erschopft. Bei
dem im Ortsteil Annerod dargestellten ,Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe Bestand® handelt es
sich um den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Brennhaar” von 1968. Dieses
Gebiet ist bis auf mehrere Vorbehaltsflachen gebietsansassiger Unternehmen fiir die eigene Erweite-
rung ebenfalls bereits vollstandig bebaut.

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 etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz
geleistet werden.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

15.09.2020
Bekanntmachung: 09.10.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Anschreiben: .

Trager offentlicher Belange gemaf Frist: .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . - .

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Fernwalder Nachrichten®.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Annerod unmittelbar suddstlich der GroRen-Busecker-Stralie,
von wo aus Uber die umliegenden Verkehrswege sowie weiterfiihrend insbesondere iber die Bundes-
stral3e B 49 und die Bundesautobahn BAB 5 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plange-
biet ist auch fur FuRganger und Radfahrer erreichbar und Uber die umliegenden Haltepunkte an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die auliere verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausge-
hend von dem im Bereich der GroRen-Busecker-Stral’e neu errichteten Kreisverkehrsplatz und weiter-
fuhrend Uber eine Stichstralle (Planstralle A) mit einer hinreichend dimensionierten Wendeanlage. Von
dieser Stichstralle zweigt nach Siuden hin die vorgesehene Planstral’e B ab, sodass im Falle einer
kinftigen Weiterfihrung der stadtebaulichen Entwicklung im Sinne einer baulichen Arrondierung in
Richtung Ortslage bereits eine Anbindungsmdglichkeit besteht. Zur Sicherung der verkehrlichen Er-
schlieBung werden im Bebauungsplan entsprechende StralRenverkehrsflachen mit einer fir den geplan-
ten Stralkenquerschnitt hinreichenden Breite festgesetzt.
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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 umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o&ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

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

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

- Vergniigungsstatten.

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

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allge-
mein zulassigen Lagerplatze und Tankstellen sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Vergniigungsstatten unzulassig sind. Zudem sind auch alle Arten von Einrichtungen und
Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulas-
sig. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die aufgrund der Lage des
Plangebietes oder ihrer Empfindlichkeit gegentuber Gewerbe- und Verkehrslarmeintragen nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten werden
zudem mogliche stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stra-
Renbildes ausgeschlossen.
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Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe unzulassig sind. Ausnahmsweise durfen die im Gebiet ansadssigen Handwerks-
und Gewerbebetriebe auf einem der bebauten Betriebsflache untergeordneten Teil von insgesamt nicht
mehr als 200 m? pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst hergestellt, weiterverarbeitet
oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerblichen Tatigkeit in bran-
cheniblicher Weise installieren, einbauen oder warten. Mit der Festsetzung wird das stéadtebauliche Ziel
verfolgt, dass der Bereich des Plangebietes auch tatsachlich flir gewerbegebietstypische Dienstleistun-
gen und Betriebe vorbehalten bleibt und vor diesem Hintergrund sowie zum Schutz stadtebaulich inte-
grierter Versorgungsbereiche an anderer Stelle im Gemeindegebiet im Plangebiet kein neuer Einzel-
handelsstandort begriindet wird.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grée der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festgesetzt.
Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden und
sonstigen baulichen Anlagen im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der Ober-
grenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8
fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung im Be-
reich des Plangebietes und entspricht im Ubrigen auch der entsprechenden Festsetzung des angren-
zenden rechtswirksamen Bebauungsplanes ,In der Brennhaar III“ von 1999.

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 zuldssige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen
regelmaflig um bis zu 50 %, hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten
werden. Eine Uberschreitung der tber die Grundflachenzahl festgesetzten maximal zuléassigen Grund-
flache ist im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes demnach grundsatzlich nicht méglich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuflenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.5.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt flir das Gewerbegebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6
fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung im Be-
reich des Plangebietes und entspricht im Ubrigen auch der entsprechenden Festsetzung des angren-
zenden rechtswirksamen Bebauungsplanes ,In der Brennhaar 11“ von 1999.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die kiinftige Bebauung in ihrer H6-
henentwicklung eindeutig festlegen und aufgrund der Lage des Plangebietes auch hinreichend begren-
zen zu koénnen. Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante betragt im Gewerbegebiet demnach ein
Mal von OKgen. = 11,0 m und entspricht somit der entsprechenden Festsetzung des angrenzenden
rechtswirksamen Bebauungsplanes ,In der Brennhaar I11“ von 1999.

Der untere Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist die Oberkante des Erdge-
schoss-Rohfulibodens. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante).
Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt auch fiir sonstige bauliche Anlagen im Ge-
werbegebiet, jedoch nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhl-
schachte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der je-
weiligen Dachflache des Gebaudes nicht Uberschreiten.

Die maximal zulassige Héhe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen
betragt 7,0 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache. Als tatséchliche Gelandeoberflache gilt bei
unverandertem Gelande die naturliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Her-
stellung entstandene Gelandeoberflache.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO fiir das Gewerbege-
biet fest, dass die offene Bauweise mit der Maligabe gilt, dass Gebdude eine Lange von 50 m Uber-
schreiten dirfen. Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezliglich keine
weitergehenden Festsetzungen.

3.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung werden innerhalb des Plangebietes ausgehend von der
Grolien-Busecker-Stralte StraBenverkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit einer flr den
geplanten StralRenquerschnitt hinreichenden Breite festgesetzt. Aufgrund der Ausgestaltung der Haupt-
erschlielungsstralle als Stichstral’e werden im Bebauungsplan Flachen fir die Errichtung einer Wen-
deanlage bauleitplanerisch gesichert. Da der vorliegende Bebauungsplan jedoch zunachst nur den
1. Bauabschnitt der gesamten perspektivischen Gebietsentwicklung umfasst und die stadtebauliche
Entwicklung und Erschlieflung kunftig bedarfsorientiert nach Osten hin fortgeflhrt werden soll, setzt der
Bebauungsplan gemanl § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB bedingend fest, dass, sofern im Zuge der stadtebauli-
chen Entwicklung des dstlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes anschliefienden 2. Bau-
abschnittes eine Weiterfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenverkehrsflachen nach Os-
ten hin erfolgt und die in der Planzeichnung mit A bezeichneten und schaffierten Stralenverkehrsfla-
chen im Bereich der Wendeanlage nicht mehr erforderlich sein sollten, diese Teilflachen ab dem Zeit-
punkt der gesicherten durchgangigen offentlichen Erschlielung als nicht Gberbaubare Grundstiicksfla-
chen im Gewerbegebiet gelten.
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Demnach bedarf es kiinftig keiner entsprechenden Bebauungsplan-Anderung und es kann der erfor-
derliche Bebauungsplan fiir den vorgesehenen 2. Bauabschnitt grundsétzlich ohne Uberlagerung un-
mittelbar dstlich an den raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes angrenzen.

Entlang der nordéstlichen Grenze des Plangebietes setzt der Bebauungsplan zudem Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung FuBweg fest, da in diesem Bereich Flachen fir eine fulRlaufige
Anbindung in Richtung des bestehenden Gewerbegebietes ,In der Brennhaar Il1“ entsprechend dem
vorgeschlagenen stadtebaulichen Konzept gesichert werden sollen.

3.5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt entlang der sidlichen und siidostlichen Grenzen des Plangebietes Flachen
fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel Baumhecke fest. Innerhalb dieser Flédchen ist eine geschlossene Anpflanzung mit
einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Straucher sind in Gruppen von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind
gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Bauliche Anlagen sowie jegliche Ablagerungen von
Grunabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden ist unzulassig. Die Festsetzung dient der
Schaffung und Sicherung einer hinreichenden Eingriinung des Plangebietes nach Siiden hin und folgt
dabei der entsprechenden raumordnerischen Maftgabe aus dem erteilten Abweichungsbescheid. Diese
Flachen sind nicht Bestandteil der privaten Baugrundstiicke, sondern verbleiben im Eigentum der Ge-
meinde Fernwald.

3.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiuhrt werden. Hierzu gehért unter anderem
die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellpldtzen und dem
Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflaichengestaltung.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist demnach mindestens ein einhei-
mischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegeniber den zeichnerisch
festgesetzten Standorten ist zuldssig. Sofern je Baumsymbol die anzupflanzende Anzahl angegeben
ist, sind entlang der vorgegebenen Pflanzachsen einheimische, standortgerechte Laubbdume in ent-
sprechender Anzahl anzupflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je funf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzun-
gen aulerhalb groRerer Griinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanz-
streifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

Weiterhin beinhaltet der Bebauungsplan auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Begrinung
von zusammenhangenden geschlossenen Fassadenflachen von mehr als 80 m?, die nicht durch Fens-
ter- oder Turéffnungen gegliedert sind sowie zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen auf den pri-
vaten Baugrundsticken.
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SchlieRlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass im Gewerbegebiet zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen insbesondere nachtaktiver Insekten fur die funktionale AuBenbeleuchtung aus-
schliellich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweifl3e Lichtfarbe) zu
verwenden sind. Auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht ab-
geschirmte Rohren ist zu verzichten. Licht soll nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendtigt wird und
ist aulRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur dorthin strah-
len, wo es unbedingt notig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte
Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand
kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass bei grof3flachi-
gen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder transparen-
ten Bristungen eine Gefahrdung fiir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden ist. Geeignete Malinah-
men sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich 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 Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft sollen erhebli-
che Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen ver-
mieden werden. Der Bebauungsplan enthalt daher entsprechende Festsetzungen zur Dach- und Fas-
sadengestaltung und setzt fest, dass zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 15° Ton-
ziegel, Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit
zulassig sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbe-
grinungen bleibt unberihrt. Zudem wird festgesetzt, dass auf den Dachflachen Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie mit aufgestanderten Solarmodulen nur zuldssig sind, wenn der Abstand
von den Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der
Dachflache entspricht.

Als vollflachige Fassadenfarben sind schlieRlich grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr.
1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Sig-
nalgrin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzulassig. Die Farbgestaltung von Werbeanlagen an Gebauden
bleibt hiervon unberuhrt.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Renwerbung einher. Werbeanlagen kdnnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich des Ortseinganges sowie im Ubergang zur angrenzen-
den freien Landschaft wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen gestalterisch eingeschrankt.
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Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuldssig sind. Werbeanlagen an Gebauden dur-
fen zudem die jeweilige Auflenwandhdhe nicht Gberschreiten.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieRlich offene Einfriedungen, z.B.
aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall, bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m iber der tatsach-
lichen Geléandeoberflache sowie die Pflanzung von heimischen Laubhecken zulassig sind. Die maximale
Hohe von Mauer- und Betonsockel betragt im Mittel 0,30 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache.
Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache;
bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Geldndeoberflache. Zur Wahrung des
offenen Charakters der zulassigen Einfriedungen wird dariiber hinaus festgesetzt, dass die Verwendung
von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzaunen unzulassig ist.

44 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtokologischer Sicht wird festgesetzt, dass zusammenhangende ge-
schlossene Fassadenflachen von mehr als 80 m?, die nicht durch Fenster- oder Turoffnungen gegliedert
sind, flachig und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu
begriinen sind. Hierbei ist je 2,0 m AuRenwandlange mindestens eine Pflanze vorzusehen. Die Fest-
setzung gilt nicht fir Gebaude oder Gebaudeteile deren Dachflachen extensiv begriint sind.

4.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen
und Laubstrauchern gartnerisch oder als natirliche Grinflache anzulegen und zu pflegen sind.

Zudem wird festgesetzt, dass grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschiittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), unzulassig
sind. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann die vielerorts
auch in Gewerbegebieten zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich
fur den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schottergarten verhindert wer-
den, wahrend zugleich die angestrebte stadtebauliche Qualitat der geplanten Gewerbegebietsentwick-
lung durch eine entsprechende griinordnerische Gestaltung gesichert werden kann.
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5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlielenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen.

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

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete Mallnahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen 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 Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen, wobei die Regelungen zum erforderlichen natur-
schutzrechtlichen Ausgleich zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet und in der Planung bertick-
sichtigt werden.

5.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Die Durchflihrung faunistischer Erhebungen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen Mallnahmen sowie
eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Mit der Durchfiihrung faunistischer Er-
hebungen wurde bereits begonnen; die Ergebnisse werden nach Fertigstellung der artenschutzrechtli-
chen Prufung im Bebauungsplan bertcksichtigt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird der Be-
grindung zum Entwurf des Bebauungsplans als Anlage beigefligt.

Daruber 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. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschitzter Vogel-
arten fiihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

b) Geholzrickschnitte und -rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren.
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Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, 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 Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet gemaR
§ 76 Abs. 2 WHG oder in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet gemal § 46 HWG.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Der Bedarf an Trinkwasser kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht abschlieend quantifiziert werden.
Die Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren Erschlieungsplanung.

Deckungsnachweis

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

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zuldssigen MalRnahmen 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.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und gewerbliche Nutzung und so-
mit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch liber die festgesetzte
Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasser-
durchlassigen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten
oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von Schotter-
garten im Bereich der AuRenanlagen. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
MaRnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
oberirdischen Pkw-Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser grundséatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsme-
thode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen auf den Baugrundstiicken der Schutz des Grund-
wassers zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

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

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.
Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht berGhrt.
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6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als
gesichert i.S.d. § 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 Klaranlage gereinigt werden kann. Darlber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Verwertung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen. Niederschlagswasser soll geman § 55 Abs. 2
WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Einzelheiten
werden im Rahmen der weiteren Erschlielungsplanung festgelegt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweite-
rungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder
zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Sofern im Plangebiet anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser vor Ort zur Versickerung ge-
bracht werden soll, sind insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® und das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten. Zudem handelt es sich bei einer Versickerung
nach § 8 und 9 WHG um eine erlaubnispflichtige Benutzung; die Erlaubnis ist durch die zustandige
Untere Wasserbehorde zu erteilen.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Erschliefungsplanung bericksichtigt.

Vorentwurf — Planstand: 29.07.2021 20



Begriindung, Bebauungsplan ,Haaracker / Im Himberg“ — 1. Bauabschnitt

Kosten und Zeitplan

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

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRge-
wassern aufgenommen und abgeleitet werden kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
oberirdischen Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Ma-
terialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
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. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bo-
denveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziglich dem Regierungsprasidium Giefden, Dezernat 41.4, zur Priifung anzuzeigen.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

8. Kampfmittel

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

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschliel3lich 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 moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG insbesondere im Hinblick auf das in Gegen-
lage vorgesehene Wohngebiet ,Jagersplatt IV* jedoch nicht unmittelbar entsprochen werden. Daher
erfolgen derzeit schalltechnische Untersuchungen, deren Ergebnisse in einem Schallimmissionsgut-
achten dargelegt und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, etwa durch die Festsetzung von sog.
Emissionskontingenten fir das geplante Gewerbegebiet, zum Entwurf des Bebauungsplanes berick-
sichtigt werden. Hierdurch soll die Einhaltung der mafgeblichen Immissionsrichtwerte an den nachst-
gelegenen schutzbedirftigen Immissionsorten, auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung, sicher-
gestellt und zugleich eine gewerbliche Nutzung ermdglicht werden, die innerhalb des Plangebietes im-
missionsschutzrechtlich vertraglich untergebracht werden kann.

Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-IlI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht be-
kannt.

10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung 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 Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.
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Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und insbesondere auf das Ge-
setz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben flir einen mog-
lichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieRlich einer zunehmenden Nutzung erneu-
erbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom flr den Gebaudebetrieb hingewiesen. Es
gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

13. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 29.342 m?
Gewerbegebiet 23.242 m?
StralRenverkehrsflachen 3.743 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 151 m?
~Fuweg"
Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung

632 m?

~Kraft-Warme-Kopplung*

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der 1.574 m?
Zweckbestimmung ,Baumhecke*

14. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 29.07.2021

e Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen, Planungsbiiro Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand:
14.09.2021

e Schallimmissionsgutachten (wird zum Entwurf des Bebauungsplanes erstellt)
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