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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Huttenberg hat am 13.03.2023 geméaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 13a BauGB die Aufstellung der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Junge
Graben® im Ortsteil Hittenberg (Hochelheim) beschlossen. Die vorliegende Flache ist von drei Seiten
durch die bestehende Bebauung der Ortslage gepréagt und im Bestand bereits bebaut. Daher kommt
das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) zur Anwen-
dung.

Im Bereich der ,Wiesenstralte® soll das bestehende Gewerbegebiet teilweise in ein Mischgebiet geman
§ 6 BauNVO umgewandelt und somit stadtebaulich neu geordnet werden. Gleichzeitig sind bisher nicht
erfasste, aber genehmigte Gebdude und Nutzungen, in den Geltungsbereich einzubeziehen. Insgesamt
wird hierdurch Planungssicherheit fiir eine ganzheitliche energetische Sanierung geschaffen

Abb. 2: Verortung des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2023), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Hittenberg, im Nordosten der Gemarkung
Hochelheim. Nordwestlich wird es durch die ,WiesenstralRe®, suddstlich durch den Kleebach begrenzt.
Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet in der Flur 2 die Flurstiicke 155tlw., 156/1, 156/2, 157, 158
und 189 Gemarkung Hochelheim (Huttenberg) und somit eine Flache von 6.984 m2.

Satzung — Planstand: 03.12.2023 3
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Das Plangebiet ist im Bestand bereits bebaut. In norddstlichen Teilbereich ist ein Hauptgebaude zu
verorten. Im Erdgeschoss wird dieses durch eine Catering-Firma genutzt, im Obergeschoss sind Woh-
nungen. Im Siidwestlichen Bereich befindet sich ein Tonstudio. Nach Siiden hin werden die weiteren
Gebaude durch einen steinverarbeitenden Betrieb und eine Baufirma genutzt. Das sonstige Gelande
wird zur Umfahrung und fir Parkplatze genutzt. Entlang der nordlichen Gebietsgrenze ist kleinteilig eine
begriinte Struktur mit Gewachshausern und Gartenhitten vorhanden. Im Plangebiet ist im Bestand eine
Mauer entlang der Gewdasserverlaufes Kleebach vorhanden. Insgesamt ist das Plangebiet durch einen
sehr hohen Versiegelungsgrad gepragt.

Nordwestlich grenzt an das Plangebiet Wohnbebauung an. Norddstlich folgt ein Acker als landwirt-
schaftliche Nutzflache. Im Sidosten grenzt der Kleebach an. Im Stdwesten folgen Kleingarten und
Wohnbebauung.

Abb. 3: Norden des Plangebietes Abb. 4: Nordwesten des Plangebietes

Abb. 5: Norden des Plangebietes, Abb. 6: Nordosten des Plangebietes,
Blickrichtung Siidost Ansicht Gber den Kleebach

Satzung — Planstand: 03.12.2023 4
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Abb. 7: Stiden des Plangebietes, Abb. 8: Siiden des Plangebietes,

Baufirma Standpinkt Wiesenstrale

Quelle: Eigenes Fotoarchiv, Stand 01/2023

13 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fur das Plangebiet Giberwiegend Vorranggebiet Siedlung
Bestand dar. Zum Kleebach hin wird kleinflachig ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellit.
Das Plangebiet wird teilweise von einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktion, einem Vorrang-
gebiet fur Natur und Landschaft und ebenfalls teilweise von einem Vorranggebiet fir Hochwasserschutz
Uberlagert.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab
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Das Plangebiet ist im Bestand bereits bebaut und stark versiegelt. Es wird nicht landwirtschaftlich ge-
nutzt. Aufgrund der fehlenden parzellenscharfe des Regionalplanes, wird von einer insgesamten Zuord-
nung des Plangebietes zum Vorranggebiet Siedlung Bestand ausgegangen.

Das Plangebiet wird zudem durch ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion tberlagert.

6.1.3-1 (G) (K)

In den Vorbehaltsgebieten fur besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentste-
hung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt
werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRhahmen, die die Produktion und
den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und
MafRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch, bzw. lufthygienisch belas-
teten Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen vermieden werden (...).

Nahezu der gesamte Ortsteil wird von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktion Uberlagert.
Das Plangebiet ist im Bestand bereits bebaut und stark versiegelt. Im Rahmen der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung wird in Teil des bisherigen Gewerbegebietes in eine Mischgebiet umgewandelt. Die
Grundflachenzahl wird dabei sogar von GRZ=0,8 auf GRZ=0,6 reduziert.

Entlang des Kleebaches verlauft das Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill. Im Regionalplan
wird entlang des Gewasserverlaufes entsprechend ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft darge-
stellt.
6.1.1-1 (2) (K)
Die Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft sind als wesentliche Bestandteile eines tberortli-
chen Biotopverbundsystems zu sichern und zu entwickeln. Die gebietsspezifischen Schutzziele
von Natur- und Landschaftspflege haben Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsanspru-
chen, Planungen und Mafinahmen. Eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaftung und
Pflege ist zuldssig und zu férdern. Die Vorranggebiete fur Natur und Landschaft sind vor Beein-
trachtigungen dauerhaft zu sichern.

Es ist anzufiihren, dass durch die vorliegende 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
keine zusatzliche Bebauung vorbereitet wird. Der bauliche Bestand wird planungsrechtlich gesichert
und die Festsetzungen werden optimiert. Dies betrifft insbesondere die Art der baulichen Nutzung. Be-
zuglich dem Vorranggebiet fir Natur und Landschaft werden somit keine Veranderungen gegeniiber
dem (genehmigten) Bestand herbeigefiihrt.

Entlang des Kleebachs wird das Gebiet zum Teil durch ein Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwas-
serschutz tberlagert.
6.1.4-6 (Z) (K)
In den Vorranggebieten fiir vorbeugenden Hochwasserschutz sind Uberschwemmungsberei-
che der Gewasser fur die Hochwasserriickhaltung und den Hochwasserabfluss zu sichern du
zu entwickeln. Diese Gebeierte sind von Bebauung, Versieglung des Bodens und Aufschittun-
gen freizuhalten. Zuléssig sind Nutzungen und MaRnahmen, die den vorbeugenden Hochwas-
serschutz nicht einschrdnken (...). Unzuldssig sind Planungen und MaRnahmen, die die
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Funktion des Hochwasserabfluss- oder -retentionsraum beeintrachtigen oder den Oberflachen-
abflusserhéhen, bzw. beschleunigen wirden.

Fur das gesamte Plangebiet ist ein HQ 100 nach Hessischem Wassergesetz (HWG) festgelegt, welches
Uber die Abgrenzung des Vorranggebietes fir Hochwasserschutz hinausgeht. Dieses wurde 1995 im
Staatsanzeiger benannt.

Das Plangebiet wurde baulich bereits in den 1980er Jahren und somit vor den Festlegungen des HQ
100 und des Regionalplans Mittelhessen 2010 entwickelt. Das Plangebiet ist im Bestand bereits durch
Gebéaude uUberbaut und die Grundstuicksfreiflachen sind fir Umfahrungen und Stellpléatze Gberwiegend
versiegelt.

Durch die vorliegende 3. Anderung und Erweiterung wird im Plangebiet keine zusatzliche bebaubare
Flache vorbereitet. Die Baugrenzen werden aus dem rechtsgultigen Ursprungsbebauungsplan tber-
nommen. Eine Erweiterung der bisherigen Baugrenzen erfolgt ausschlief3lich fir die vorhandenen, bzw.
genehmigten, Gebaude. Bspw. liegt das nordliche Gebaude teilweise aul3erhalb der Baugrenzen des
Ursprungsbebauungsplanes. Hierfiir liegt jedoch eine Baugenehmigung vor. Die Baugrenze wird so er-
weitert, dass das Gebaude erfasst wird. Dabei wird keine zusatzliche Entwicklungsmaoglichkeit vorbe-
reitet. Gleiches gilt fir die sudlichen Gebaude. An dieser Stelle wird davon ausgegangen, dass die
vorhandenen, bzw. genehmigten, baulichen Anlagen wasserrechtlich sanktioniert sind.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende 3. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes den Zielen der Raumordnung geméanR § 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegenstehen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hittenberg aus dem Jahr 1999 werden fir das Plan-
gebiet gewerbliche Bauflachen, sowie teilweise tUberlagernd das Landschaftsschutzgebiet Auenverbund
Lahn Dill, dargestellt. Im nordéstlichen Teil wird zudem kleinflachig eine Grinflachensignatur dargestellt.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dieses
Entwicklungsgebot ist nicht erfiillt. Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird die Art
der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO in ein Mischgebiet i.S.d. § 6
BauNVO geandert. Der Flachennutzungsplan wird daher geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem
Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde (1999)

Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Der Uiberwiegende Anteil des vorliegenden rAumlichen Geltungsbereichs wird durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 3 ,Junge Graben* aus 1969 erfasst. In der nachfolgenden Abbildung ist der raumli-
che Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung zur Ubersicht rot markiert. Hieraus
wird deutlich, dass ein kleinflachiger Teil der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung nicht durch den
Ursprungsbebauungsplan erfasst wird (siehe nachfolgende Abbildungen). Dieser soll nun planungs-
rechtlich mit gesichert werden. Die entsprechende Flache ist im Bestand durch das genehmigte Ge-
baude sowie die entsprechende Umfahrung und Stellplatze genutzt.

Abb. 13: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 3: Junge Graben (1969)

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Der Ursprungsbebauungsplan weist fiir das Plangebiet ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO aus. Das
MalR der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl GRZ=0,8 und eine Geschossflachenzahl
GFZ=1,6 bei maximal Z=Il Vollgeschossen und einer offenen Bauweise festgesetzt.

Der Ursprungsbebauungsplan setzt fiir die nérdlich und nordwestlich angrenzende Bebauung ein Dorf-
gebiet i.S.d. § 5 BauNVO fest. Das Mal} der baulichen Nutzung wird dort auf eine Grundflachenzahl
GRZ=0,4 und eine Geschossflachenzahl GFZ=0,8 bei maximal Z=Il Vollgeschossen und einer offenen
Bauweise festgelegt. Im heutigen baulichen Bestand ist die angrenzende Bebauung deutlich Gberwie-
gend durch Wohnbebauung gepréagt.

Durch die vorliegende 3. Anderung und Erweiterung bleibt die Festsetzung des Gewerbegebietes im
Siudwesten des Plangebietes erhalten. Der nordostliche Bereich hingegen wird nun als Mischgebiet
i.S.d. 8 6 BauNVO festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung bleibt fir das Gewerbegebiet gleich
und orientiert sich fur das Mischgebiet mit an den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes fir
die angrenzenden Bereiche.

Unmittelbar stdlich an das vorliegende Plangebiet grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1.05
,Leihgesterner Weg“ — 3. Anderung aus dem Jahr 2004 an. Dieser erfasst den Gewasserverlauf des
Kleebaches und die stdlich hieran angrenzende Bebauung.

Satzung — Planstand: 03.12.2023 8
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Abb. 14: Ubersicht raumliche Geltungsbereiche
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab / Quelle: www.natureg.hessen.de, bearbeitet

In den 1970- Jahren wurde bereits im Rahmen einer 1. Anderung die Erweiterung des Gewerbegebietes
geplant. Die Verfahrensakte endet allerdings 1980 ohne Beschluss. Die 1. Anderung wurde nie in Kraft
gesetzt. Im Jahr 1982 gab es einen Allgemeinbeschluss fur viele Huttenberger Bebauungspléne zur
Dachneigung, unter anderem auch fur den Bebauungsplan ,Junge Gréaben®. Das Verfahren wird vorlie-
gend als 1. Anderung des Bebauungsplanes gewertet. Die Dachneigungen werden auch fiir die 3. Ade-
rung und Erweiterung Glbernommen. Aus 2005 gibt es zudem eine 2. Anderung im Bereich der Sport-
halle/Schwimmbad zur offenen Bauweise. Diese befindet sich nérdlich des vorliegenden Geltungsbe-
reiches.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Satzung — Planstand: 03.12.2023 9


http://www.natureg.hessen.de/

Begriindung, Bebauungsplan Nr. 3 ,Junge Graben“ - 3. Anderung und Erweiterung im Bereich ,Wiesenstrale*

Das Plangebiet ist im Bestand bereits vollstandig bebaut und liegt im unmittelbaren Anschluss an die
bebaute Ortslage. Da vorliegend der Bestand tberplant wird, wird davon ausgegangen, dass das Ziel
der vorrangigen Innenentwicklung erfullt wird.

Hinsichtlich des Bodenschutzes wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden der vor-
handene bauliche Bestand berplant und die Festsetzungen optimiert. Ein kleinflachiger Bereich im
Nordosten des Plangebietes ist nicht Giber den Ursprungsbebauungsplan erfasst. Dieser stellt sich im
Bestand als Teil des genehmigten Gebaudes, Stellplatze, Umfahrung und gartnerische Nutzung dar.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im einstufigen beschleunigten Verfahren ge-
man § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 13.03.2023

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 07.07.2023
Beteiligung der Offentlichkeit geman 17.07.2023 — 25.08.2023

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 07.07.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 11.07.2023
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3 04.12.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Hittenberger Mitteilungsblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Huttenberg.

Die Dauer der Auslegung von einem Monat, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, wird vor-
liegend um eine Woche verlangert. Dies geschieht, da im Auslegungszeitraum mehrere gesetzliche
Feiertage liegen. Hierdurch sollen der Offentlichkeit bestmégliche Voraussetzungen zur Beteiligung ge-
boten werden.

Hinweis: Aufgrund eines redaktionellen Fehlers wurde im Flie3text der ortsublichen Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses sowie der Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB
(07.07.2023) die Planung als 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes bezeichnet. Wie in
den entsprechenden Uberschriften und dem Titel der Bekanntmachung korrekt bezeichnet, ist jedoch
die vorliegende 3. Anderung und Erweiterung gemeint.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefiihrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die Optimierung von bauplanungsrechtlichen Festsetzungen auf einer innerértlich im
geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen und bebauten Flache zum Ziel hat. Das Verfah-
ren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht

Satzung — Planstand: 03.12.2023 10
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Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Ver-
fahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder
des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulas-
sige Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichti-
ges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls
nicht beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den 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 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den be-
ruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GeméalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschatft nicht erforderlich ist.

Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von 20.000 m? alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungspléanen gegeben, sodass ein
Ausgleich fir den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist.

Die Bebauung im norddéstlichen Plangebiet ragt ber den rdumlichen Geltungsbereich des Ursprungs-
bebauungsplanes hinaus. Jedoch liegt hierflr eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1983 vor. Fir die
Errichtung eines Vorbaus liegt eine weitere Baugenehmigung aus dem Jahr 1996 vor. Als Teil beider
genehmigten Baugenehmigungsunterlagen liegt jeweils ein Freiflachengestaltungsplan vor. Dieser er-
fasst bereits in den Unterlagen von 1983 das gesamte heutig genutzte Grundsttick, inklusive der Grund-
stiicksfreiflachen. Demnach wird auch die Umfahrung des nordéstlichen Gebaudes sowie die Grin-
strukturen in diesem Bereich mit dargestellt. Dieser Bereich betrifft die Flachen, die nicht mehr durch
den Ursprungsbebauungsplan erfasst werden. Im Freiflachengestaltungsplan der Baugenehmigung fir
den ergadnzenden Vorbau sind zudem die Stellplatze entlang des Kleebachs uns der Wiesenstral3e ge-
kennzeichnet.

Insgesamt kann vorliegend das Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung herangezogen werden, da das Plangebiet im Bestand bereits vollstandig bebaut, bzw.
auch genehmigt, ist.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Das vorliegende Plangebiet ist bereits bebaut. Im Ursprungsbebauungsplan von 1969 wird ein Gewer-
begebiet i.S.d. § 8 BauNVO festgesetzt.

Satzung — Planstand: 03.12.2023 11



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 3 ,Junge Graben“ - 3. Anderung und Erweiterung im Bereich ,Wiesenstrale*

Fur das norddstliche Hauptgebaude (Hausnummer 16) liegt eine Baugenehmigung vor. Bereits in der
Vergangenheit hat das nordliche Gebaude zahlreiche Nutzungswechsel erfahren. Hierin waren in der
Vergangenheit bereits ein Baustoffhandel, eine Eisdiele und eine Pizzeria anséssig. Das heutige Ton-
studio im zentralen Plangebiet wurde bereits als Getrankemarkt genutzt. Aus diesen vergangenen Nut-
zungen begrinden sich die vorhandenen und etablierten Stellplatze. Die Nutzungen im Plangebiet ha-
ben sich stetig weiterentwickelt, sodass nun Eigentiimer der Flachen an die Gemeinde herangetreten
sind, um eine Anderung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan anzustoRen. Durch die vor-
liegende 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes soll demnach der vorhandene und ge-
nehmigte bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert und die Festsetzungen optimiert werden. Ziel
der vorliegenden Planung ist daher teilweise die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. 8§ 6 BauNVO.
Hierdurch werden die Moglichkeiten der Nutzungen im Plangebiet erhdht. Gleichzeitig wird somit die
vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet planungsrechtlich gesichert. Insgesamt wird hierdurch Pla-
nungssicherheit fir eine ganzheitliche energetische Sanierung geschaffen. Bereits nordwestlich angren-
zend an das Plangebiet sind Wohnnutzungen vorhanden, sodass durch die Ausweisung eines Misch-
gebietes eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung der Flachen herbeigefiihrt wird.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
Das Plangebiet liegt im Osten des Ortsteiles Hittenberg, im Nordosten der Gemarkung Hochelheim.

Verkehrlich besteht tiber die WiesenstralRe im Nordwesten des Plangebietes Anschluss an das innerort-
liche Verkehrsnetz. Nachfolgend besteht hierliber Anschluss an di A 45 und A 485.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt im Bestand bereits mit Stellplatzen auf den Grund-
stucksfreiflachen.

Das Plangebiet ist ebenfalls zu Ful erreichbar. In kurzer fuBlaufiger Entfernung befindet sich zudem die
OPNV-Haltestellen ,Schwimmbad* und ,HauptstraRe“. BestandsgemaR wird im Nordosten des Plange-
bietes ein FuRR- und Radweg festgesetzt.

4, Inhalt und Festsetzungen

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

Aufhebung der bisherigen Festsetzungen (81 Abs. 8 BauGB): Fur den raumlichen Geltungsbereich gilt:
Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Junge Graben“ (1969)
werden im Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes auf-
gehoben und ersetzt.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Plangebiet wird ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1.Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2.Geschéfts- , Biro- und Verwaltungsgebaude,

3.Tankstellen,

4.Anlagen flr sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1.Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind,

2.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3.Vergniugungsstatten.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes begriindet sich in der Ubernahme aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan sowie in der Sicherung der vorhandenen Betriebe.

Im vorliegenden Plangebiet wird zudem ein Mischgebiet i.S.d. 8 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete
dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

(2) Zulassig sind

1.Wohngebéaude,

2.Geschafts- und Blurogebaude,

3.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

4.sonstige Gewerbebetriebe,

5.Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

6.Gartenbaubetriebe,

7.Tankstellen,

8.Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 auf3erhalb der
in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Durch die Ausweisung eines Mischgebietes wird eine Nutzungsmischung im Plangebiet erméglicht, so-
dass der Bereich flexibler genutzt werden kann. Der entsprechende Bereich ist bereits aktuell durch ein
Tonstudio und eine Cateringfirma gewerblich genutzt und durch die vorhandenen Wohnnutzungen aus-
gewogen in den Nutzungsarten gemischt. Diese gemischte Nutzungsart ist bereits im unmittelbaren
Umfeld vorhanden. Nordwestlich der Wiesenstral3e setzt der Ursprungsbebauungsplan ein Dorfgebiet
fest. Vor Ort ist dieses angrenzende Gebiet stark durch Wohnnutzungen gepragt.
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Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet und Gewerbegebiet) erfolgt
innerhalb und auBBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Gemal textlicher Festsetzung gilt fir das Gewerbegebiet, dass Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufs-
stellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelas-
sen sind. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen
und nicht mehr als insgesamt 200 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Diese Festsetzung ent-
spricht einer regionalplanerischen Vorgabe.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e 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 Landschaftshild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Geschossigkeit baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulédssige Grundflache ist der Teil des Baugrundsttickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Fur das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. wird eine GRZ=0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientie-
rungswert des § 17 BauNVO und ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Fur das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine GRZ= 0,6 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientie-
rungswert des 8§ 17 BauNVO. Hierdurch wird der vorhandene Geb&udebestand gesichert.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 %, héchs-
tens jedoch bis 0,8, Uberschritten werden.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird vorliegend
abweichend bestimmt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten, einschlie3lich Lkw-Zufahrten, und Lagerflachen fur das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1
bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 1,0 Uberschritten werden darf. Fur das Mischgebiet mit
der Ifd. Nr. 2 wird abweichend bestimmt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, einschlieBlich Lkw-Zufahrten, bis zu einer Grundflachenzahl von ins-
gesamt 0,95 Uberschritten werden darf.

Diese Festsetzungen werden aufgrund des vorhandenen Bestandes notwendig. Als Stellplatz- und La-
gerflachen, sowie die Umfahrung auf dem Geldnde ist das Plangebiet bereits fast vollstandig versigelt.
Diese Flachen sind vollversigelt und unterstehen dem Bestandsschutz. Im Bebauungsplan ist eine
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textliche Festsetzung aufgenommen, dass diese Flachen bei Neuanlage in wasserdurchlassiger Weise
zu befestigen sind.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Fir das Gewerbegebiet GE 1 wird eine Geschossflachenzahl GFZ=1,6 festgesetzt. Diese ergibt sich
aus der Grundflachenzahl im Zusammenhang mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Zudem ist
dieser Wert eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan.

Fur das Mischgebiet MI 2 wird die Geschossflachenzahl auf das maximale Mal3 GFZ=1,0 festgesetzt.
Im Kontext der festgelegten Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse wird so der bauliche und
genehmigte Bestand gesichert. Gleichzeitig verbleibt ein ausreichender Handlungsspielraum zur Di-
mensionierung der Gebaude.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie

im Mittel mehr als 2 m Gber die Geléandeoberflache hinausragen.

Vorliegend wird fur das Gewerbegebiet mit der Ifd. Nr. 1 und das Mischgebiet mit der Ifd. Nr. 2 die Zahl
der Vollgeschosse auf maximal Z=Il festgesetzt. Dies entspricht einer Ubernahme aus dem Ursprungs-
bebauungsplan.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Giberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uiber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafiig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschrankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Vorliegend dient die Begrenzung des Baufensters der Bestandssicherung. Die Baugrenzen werden aus
dem rechtsgultigen Ursprungsbebauungsplan tbernommen. Lediglich entlang der Bestandsgeb&ude
werden sie so weit erweitert, dass sie die Bestandsgebédude genau erfassen. Aufgrund der Lage des
Plangebietes im Uberschwemmungsgebiet HQ 100 werden die Baugrenzen entsprechend des Bestan-
des und ohne Erweiterungsoption festgesetzt.
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Es wird textlich festgesetzt, dass Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagenzufahrten und untergeordne-
ten Nebenanlagen im Sinne 8 14 BauNVO innerhalb und auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig sind. Somit kann eine gewisse Varianz der Ausnutzung des Grundstiickes erzielt werden.

Ausnhahme: Im Gewasserrandstreifen (Bauverbotszone) entlang der Grabenparzelle des Kleebachs
sind keine baulichen Anlagen (Neuanlage ab Zeitpunkt der Rechtskaraft der vorliegenden Bebauungs-
plananderung) zuldssig. Hiervon ausgenommen sind die baulichen Anlagen im Bestand. Im Nordosten
ist innerhalb des Gewasserrandstreifens ein Gewachshaus zu verorten, welches der anséssigen Cate-
ringfirma zuzuordnen ist. Da dieses ohne eine Bodenplatte auskommt und lediglich durch ein Gestell
mit Planen befestigt ist, wird an dieser Stelle von einer Vereinbarkeit dessen in dieser Lage ausgegan-
gen, da es Giberschwemmbar ist.

4.4 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Eingriffsminimierung wird textlich festgesetzt: Gehwege, Stellplatze, Zufahrten, Hof- und Lagerfla-
chen sind bei Neuanlage in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen. Ausnahme: Sofern aus be-
triebstechnischen Grinden eine Befahrung der Flache notwendig ist, kann von der Festsetzung abge-
wichen werden (z.B. Ladezonen, die mit Gabelstaplern befahren werden mussen, Rangierflachen fir
Lkw’'s, Feuerwehrzufahrten etc.). Das Plangebiet ist im Bestand bereits stark versiegelt. Aufgrund des-
sen werden die Festsetzungen beziglich der Neuanlage geregelt. Diese bezeichnet den Zeitpunkt ab
Rechtskraft der vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes.

In Ergénzung dessen sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder Vlies) bei
Neuanlage zur Freiflachengestaltung unzuléssig. Hierdurch wird perspektivisch ebenfalls zur Eingriffs-
minimierung in den Wasser- und Bodenhaushalt beigetragen.

4.5 Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

Aus Grinden zur Sicherung der Funktionsfahigkeit werden gemalf Plankarte Leitungsrechte zugunsten
der Gemeinde Hittenberg festgesetzt. Dies entspricht einer redaktionellen Anderung und Kennzeich-
nung der Bestandssituation. Der vorhandene Mischwasserkanal verlauft furch das Plangebiet und wird
vorliegend gekennzeichnet und gesichert.

4.6 Trafostation

Im Stdwesten des Plangebietes ist eine Trafostation vorhanden. Diese ist aus den Ursprungsbebau-
ungsplan Ubernommen und entsprechend in der Plankarte gekennzeichnet.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Es wird textlich festgesetzt, dass bei eingeschossiger Bauweise Dachneigungen bis 45° und bei zwei-
geschossiger Bauweise Dachneigungen bis 35 ° zuldssig sind. 1982 wurde durch einen Allgemeinbe-
schluss fiir zahlreiche Hittenberger Bebauungsplane eben diese Dachneigung festgelegt. Der Bebau-
ungsplan ,Junge Graben* ist hiervon betroffen, sodass die Festsetzung in der 3. Anderung und Erwei-
terung tbernommen wird.

Es wird zudem textlich festgesetzt, dass fur die Dacheindeckung der Hauptgeb&aude nicht spiegelnde
oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbténen
(braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulassig sind. Anlagen zur aktiven Nutzung
von Solarenergie sind dabei ausdriicklich zulassig.

So wird dazu beigetragen, dass die Dachlandschaft im Plangebiet stadtebaulich an die Dachlandschaft
der Umgebung angepasst ist, sodass diese aufeinander abgestimmt weitergefuhrt wird.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5 mz
sind bei Neuanlage unzulassig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden. Diese
Festsetzung dient der Durchgrinung des Plangebietes. Im Kontext des hohen Versiegelungsgrades soll
hierdurch einer zusétzlichen Uberdeckung der Grundstiickfreiflachen mit (Bspw. Schotterschiittungen)
entgegengewirkt und folglich zur Durchgriinung beigetragen werden.

6. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriafung 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 (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB unter Anwendung von 8§ 13 BauGB, so dass die Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.
Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberthrt.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen An-
forderungen wird auf die nachfolgenden Kapitel verwiesen.
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Abb. 15: Lage und Umfeld des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild. (Quelle: Natureg Viewer Hes-
sen, Zugriffsdatum: 02/2023, eigene Bearbeitung.)

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im Februar 2023 eine Gelande-
begehung durchgefihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhandenen und erkennbaren Biotop- und Nut-
zungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Ortsteils Hittenberg, im Nordosten der Gemarkung
Hochelheim. Das Umfeld des Plangebietes wird vorwiegend durch vorhandene Siedlungsstrukturen ge-
pragt. Westlich sowie norddéstlich schlief3t sich die Wiesenstral3e an. Im weiteren westlichen Umfeld
befinden sich Wohnhauser, ein Fahrradweg sowie gartnerisch genutzten Anlagen. Ostlich des Plange-
bietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen in Form von Ackern an, siidlich befindet sich der
offene Verlauf des Kleebaches (Abb. 16, 18) und weiter sidlich offene Grinlandflachen.

Das Plangebiet selbst umfasst neben dem Verlauf der Wiesenstral3e vorwiegend gewerblich genutzte
Flachen bzw. bereits vorhandene Bebauungen (inklusive Pkw-Stellplatze und Verkehrswegen) und ist
bereits stark bis fast vollstandig versiegelt bzw. tberbaut. Dartiber hinaus befinden sich im dstlichen
Teil des Plangebietes kleinflachig gartnerisch genutzte Anlagen mit teilweise offenen Rasenflachen so-
wie Hochbeeten, kleinflachigen Gewachshausern und einigen kleineren (Zier-) Baumen, Strauchern und
Hecken. Die Flachen wurden zum Zeitpunkt der Kartierung teilweise als Lagerflache genutzt (Abb. 19
- 25).
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Abb. 16: Siedlungsbereich und Verlauf der Wie- Abb. 17: Siedlungsbereich nérdlich aufRerhalb
senstraBe norddstlich des Plangebietes angren- des Plangebietes sowie Verlauf der Wiesen-
zend. (eigene Aufnahme, 02/2023) stral3e. (eigene Aufnahme, 02/2023)

&

Abb. 18: Ausgedehnte Ackerflache &stlich des Abb. 19: Verlauf der Wiesenstral3e ndordlich in-
Plangebietes angrenzend. (eigene Aufnahme, nerhalb des Plangebietes (links). Blick in Rich-
02/2023) tung Westen. (eigene Aufnahme, 02/2023)

Abb. 20: Gewerblich genutzte Flache im 06stli- Abb. 21: Gewerblich genutzte Flache (Pkw-Stell-

chen Teil des Plangebietes. Blick in Richtung Su- platze) im zentralen Teilbereich des Plangebie-

den. (eigene Aufnahme, 02/2023) tes. Blick in Richtung Siden. (eigene Aufnahme,
02/2023)
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Abb. 22: Gewerblich genutzte Bebauung im 6st- Abb. 23: Gewerblich genutzte Bebauung und La-

lichen Teil des Plangebietes. Blick in Richtung gerflache im westlichen Teilbereich des Plange-

Norden. (eigene Aufnahme, 02/2023) bietes. Blick in Richtung Nordosten. (eigene Auf-
nahme, 02/2023)

Abb. 24: Offene Rasenflache im Bereich einer Abb.25: Gartnerisch genutzte Flache mit Hoch-
Gartenanlage im dstlichen Teilbereich des Plan- beeten und Strducher im 6stlichen Teilbereich
gebietes. (eigene Aufnahme, 02/2023) des Plangebietes. (eigene Aufnahme, 02/2023)

Innerhalb des Plangebietes sind nur wenige unversiegelte Bereiche mit Vegetationsdecke (u.a. Stra-
Renbegleitgrin, nitrophytischer Ruderalflur) vorhanden. Der Verlauf der WiesenstraRe im Norden des
Plangebietes wird an einigen Stellen von kleinwichsigen stralienbegleitende Sdumen begleitet. Diese
sind vorwiegend trockener bis frischer bzw. ruderaler Auspragung sowie artenarm. Weitere &hnliche
Vegetationsstrukturen befinden sich u.a. sowie vorwiegend am 6stlichen Randbereich des Plangebietes
entlang eines Fahrradweges (Abb. 27,28). Im Bereich der stralenbegleitenden Sdume innerhalb des
Plangebietes wurden folgende Pflanzenarten aufgenommen:

Art Deutscher Name
Achillea millefolium Wiesen-Schafgarbe
Geranium molle Weicher Storchschnabel
Geranium spec. Storchschnabel
Jacobaea vulgaris Jakobs-Greiskraut
Lactuca spec. Lattich
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Lamium purpureum Purpurrote Taubnessel
Lapsana communis Rainkohl

Scorzoneroides autumnalis Herbst-Léwenzahn
Stellaria media Gewohnliche Vogelmiere
Taraxacum sect. Ruderalia Léwenzahn

Urtica dioica Grof3e Brennnessel

Am sudlichen Randbereich des Plangebietes hat sich im Bereich der Pkw-Stellpléatze eine linear bis
kleinflachig ausgepragte kurzlebige Ruderalflur entwickelt. Die Vegetationsdecke war zum Zeitpunkt der
Kartierung niedrig, wobei Pflanzenreste aus dem Vorjahr auf eine teilweise hochwiichsige Pflanzende-
cke aus Staudenarten hindeuten. An einer Stelle war die Ruderalflur von Efeu Gberwachsen (Abb. 29,
30). Im Bereich des Ruderalflurs konnten folgende Arten festgestellt werden:

Art Deutscher Name
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Conyza canadensis Kanadisches Berufskraut
Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras
Epilobium spec. Weidenrdschen

Galium album agg. Wiesen-Labkraut
Glechoma hederacea Gundermann

Hedera helix Gemeine Efeu

Rosa spec. Rosengewéachs

Scorzoneroides autumnalis Herbst-Léwenzahn

Urtica dioica GrofRRe Brennnessel

i 3 L =

Abb.26: StraRenbegleitender Saum im dstlichen Abb.27: Stral’enbegleitender Saum entlang der
Randbereich des Plangebietes entlang eines WiesenstraBe im nordlichen Teilbereich des
Fahrradweges. (eigene Aufnahme, 02/2023) Plangebietes. (eigene Aufnahme, 02/2023)
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Abb.28: Kurzlebige Ruderalflur am sudlichen Abb.29: Kurzlebige Ruderalflur am sidlichen
Randbereich des Plangebietes. (eigene Auf- Randbereich des Plangebietes. (eigene Auf-
nahme, 02/2023) nahme, 02/2023)

SchlieBlich befinden sich verschiedene (Zier-) Baume sowie auch Straucher innerhalb des Plangebietes
verteil. Im Bereich der vorhandenen gartnerisch gepflegten Anlagen im Ostlichen Teil des Plangebietes
sind wenige kleinwiichsige Obstbaume zu verorten. Folgende Baum- und Straucharten konnten im Be-
reich des Plangebietes vorgefunden werden:

Art Deutscher Name
Abies spec. Tanne
Hedera helix Efeu

Ligustrum vulgare Liguster

Malus domestica Apfelbaum
Olea europaea Olivenbaum
Prunus laurocerasus Lorbeerkirsche

Rosa spec. Rosengewachs

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine Giberwiegend geringe bis teilweise mittlerer
Bedeutung zu. Ausschlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen sehr ge-
ringer (versiegelte und tGberbaute Flachen) geringer (gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Be-
reich, Stralenbegleitgrin), mittlerer (Ruderalflur, nicht heimische/standortgerechte Baume) sowie leicht
erhohter (Obstbdaume) naturschutzfachlicher Wertigkeit. Da das Plangebiet bereits stark versiegelt bzw.
Uberbaut ist, und keine weitere Versiegelungen bzw. Bebauungen geplant sind, sind keine negative
Auswirkungen auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes absehbar.

Artenschutz

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Priifung in Hessen durchgefuihrt. Mal3geblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des
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Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorha-
ben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur flr die nach BNatSchG streng geschiitz-
ten Arten sowie fir européische Vogelarten mit ungunstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese lbrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Fur Végel und Fledermause gilt, dass insbesondere im Bereich der Gehdlze grundsétzlich mit Vorkom-
men von (vorwiegend allgemein h&ufigen) Arten gerechnet werden kann.

Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchfiihrung von Baumaf3nahmen weitere beson-
ders oder streng geschiitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzu-
nehmen und ist im Baugenehmigungsverfahren und wéahrend der BaumalBhahme eine Ausnahmege-
nehmigung bei der zustandigen Naturschutzbehorde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemarn
§ 71a BNatSchG einen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestidnde nach § 44
BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager
bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten sind generell die folgenden Mal3nah-
men zu beachten:

e Von Bau- und Abrissmaflinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten geschitzter Vogelarten fihren kdnnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September)
abzusehen.

e Von Geholzriickschnitten und -rodungen ist wéhrend der Brutzeit (1. Mé&rz bis 30. September)
abzusehen.

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz — 30. Sept.)
gemal 8 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinhahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Au3erhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhoh-
len vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu
Uberprfen.

e Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch beim

Abriss von Gebauden Rechnung tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmi-
gungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 62ff. HBO).

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.

Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima
Boden

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

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen® (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fiir die Bewertung wurden dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A) ent-
nommen.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von rd. 6.984 m2 vorwiegend bereits versiegelte Flachen und
bestehende Bebauungen sowie kleinflachig offene Grunflachen (BodenViewer Hessen). Die Boden in-
nerhalb des Plangebietes sind gemalt dem BodenViewer den ,Bdden aus fluviatilen Elementen® (Bo-
deneinheit: Vega mit Gley-Vega) zuzuordnen. Gemaf BodenViewer Hessen handelt es sich hierbei um
eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft der Datenlage in
Bezug auf die Bodenhauptgruppen wird dadurch stark reduziert. Als Grundlage fur Planungsbelange
aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (HLNUG 2017, BodenViewer Hessen) verschiedene Boden-
funktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung.
Da der Grof3teil der innerhalb des Plangebietes vorhandenen Bdden bereits versiegelt ist, enthalt der
BodenViewer hierzu keine Datenlage in Bezug auf die Bodenfunktion (Abb. 30).

Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung

Funktionserfullungsgrad
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Abb.30: Bodenfunktionserfullungsgrad der vorhandenen Béden im Bereich des Plangebietes (rot um-
randet). (Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriffsdatum: 02/2023, eigene Bearbeitung.)

Bodenentwicklungsprognose

Da der Grof3teil des Plangebietes bereits versiegelt ist, wird bei Nichtdurchfilhrung des Bauvorhabens
die vorhandene Versiegelung weiterhin bestehen.
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Da es sich bei der vorliegenden Planung lediglich um eine stadtebauliche Neuordnung handelt, sind bei
Durchfiihrung der Planung keine neuen Eingriffe in den Bodenhaushalt ersichtlich.

Eingriffsminimierende Mal3nahmen

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

- Gehwege, Stellplatze, Zufahrten, Hof- und Lagerflachen sind bei Neuanlage in wasserdurchlassiger
Bauweise zu befestigen. Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine Befahrung der Flache not-
wendig ist, kann von der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezonen, die mit Gabelstaplern
befahren werden miissen, Rangierflachen fiir Lkw’s, Feuerwehrzufahrten etc.).

- Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder Vlies) sind bei Neuanlage zur Frei-
flachengestaltung unzuléssig.

- Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5
m? sind unzuléassig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

Monitoring

,Im Nachgang zum Verfahren hat die Gemeinde die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen (Monitoring) durchzufiihren sowie die notwendigen MalRnahmen zur Abhilfe der nachteiligen Aus-
wirkungen zu ergreifen“ (HMUELV 2011).

Eingriffsbewertung

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Béden sind bereits Uberwiegend versiegelt sowie teilweise
Uberbaut. In ihrer aktuellen Zustand weisen diese demnach keine wichtige Funktionen fir Natur und
Landwirtschaft auf. Dartiber hinaus werden keine Neuversiegelungen bzw. Beeintrachtigungen der vor-
handenen Bboden vorbereitet. Demnach ist das Konfliktpotenzial bei Durchfiihrung der Planung in Bezug
auf das Schutzgut Boden als sehr gering einzustufen.

Wasser
Bestandsbeschreibung

Gemals WRRL-Viewer sind innerhalb des Plangebietes keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Sid-
lich des Plangebietes grenzt das FlieRgewasser Kleebach an das Plangebiet an. Gemal WRRL-Viewer
Hessen liegt das Plangebiet vollstandig innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
HQ 100 des FlieRgewassers Kleebach (Abb. 31).

Gemal WRRL-Viewer weist das Plangebiet weist keine Quellen oder quelligen Bereiche auf. Das Plan-
gebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet.

Eingriffsminimierende MaRhahmen

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

- Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
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eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

- Gemal 8§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

- GemaR § 23 HWG sind innerhalb eines 5 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle Kleebach,
gemessen am aufl3eren Rand der Oberkannte Gewdasserbdschung, bauliche Anlagen unzuléssig
(wasserrechtliche Regelung/Vorgaben fiir den Innenbereich). Hiervon ausgenommen sind die
baulichen Anlagen im Bestand.

<
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Abb.31: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zum amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
des Kleebaches. (Quelle: WRRL-Viewer Hessen, Zugriffsdatum:03/2023, eigene Bearbeitung.)

Eingriffsbewertung

Das Uberschwemmungsgebiet HQ 100 wurde im Staatsanzeiger 1995 angegeben. Demnach war die-
ses im Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 1969 noch nicht gekennzeichnet. Die aktuell m Plange-
biet bestehende Bebauung (inkl. Stellplatze und Umfahrungen) hat sich in den 1980er und 1990er Jah-
ren und damit zeitlich vor der Festlegung des Uberschwemmungsgebietes entwickelt. Demnach wird
davon ausgegangen, dass die vorhandene, bzw. genehmigte Bebauung, Bestandsschutz geniel3t und
wasserrechtlich sanktioniert ist.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Bbdden sind bereits Uberwiegend versiegelt sowie teilweise
Uberbaut. In ihrer aktuellen Zustand weisen diese keine wichtige Funktionen fir den Wasserhaushalt
auf. Da es sich bei der vorliegenden Planung lediglich um eine stadtebauliche Neuordnung des Areals
handelt, werden keine Neuversiegelungen bzw. Beeintrachtigungen der vorhandenen Bdden vorberei-
tet. Demnach ist das Konfliktpotenzial bei Durchfiihrung der Planung in Bezug auf das Schutzgut Was-
ser als sehr gering einzustufen.
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Luft und Klima

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

Bewertungsmethoden

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

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagsuber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte.

Im Planungsraum sowie im Plangebiet selbst bilden der Siedlungsbereich und die Verkehrsflachen kli-
matische Belastungsraume. Das Plangebiet ist dadurch bereits stark vorbelastet (Abb. 32).

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstromungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschad-
stoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft
entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grunland, Geholz arme Parkanalagen), wenn in der
Nacht die abkihlende Erdoberflache ihrerseits die dartber liegenden bodennahen Luftschichten ab-
kihlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im groben der Gelandeneigung entsprechend von den Héhen
ins Tal. Im Planungsraum bilden vor allem die offene Freiflachen (Acker, Griinland) potenzielle Entste-
hungsflachen fur Kaltluft. Das Plangebiet weist aktuell keine klimatische Ausgleichsflachen auf (Abb.
32). Fur den Siedlungsbereich Hochelheim/Hdrnsheim (klimatischer Belastungsraum) sind vor allem die
umliegend angrenzenden Freiflachen fur die Kalt- und Frischluftzufuhr zustandig.
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Abb. 32: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die
Verkehrsflachen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Grinland, Acker) bilden klimati-
sche Ausgleichsflachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend von den
Hoéhen ins Tal. (Quelle: GruSchu Hessen, Zugriffsdatum: 02/2023, eigene Bearbeitung)

Eingriffsbewertung

Da es sich bei der vorliegenden Planung lediglich um eine stadtebauliche Neuordnung des Areals han-
delt, sind keine zusétzlichen Beeintréachtigungen in Bezug auf das Schutzgut Klima ersichtlich.

Betroffenheit von FFH-Gebieten und Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete)
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich weder in noch angrenzend an ein Natura 2000-Gebiet. Das nachstgele-
gene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet 5517-301 ,Wehrholz* in rd. 1,7 km silidlicher Entfernung.

Eingriffsbewertung

Da es durch die vorliegende Planung zu keiner Flachenbeanspruchung eines Natura 2000-Gebietes
kommt, und dieses sich auch nicht im Einwirkungsbereich der Planung befindet, kénnen nachteilige
Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Da es sich bei der vorliegenden Planung lediglich um eine stadtebauliche Neuordnung des Areals han-
delt, sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild bei Durchflihrung der
Planung zu erwarten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend in Nachbarschaft zu Wohnbebauungen. Ostlich des Plange-
bietes befindet sich zudem eine landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker). Da es sich bei der vorlie-
genden Planung lediglich um eine stadtebauliche Neuordnung des Areals handelt, ergeben sich bei
Umsetzung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf die umliegenden Wohnnutzungen, die
Uber das bereits vorhandene Mal3 hinausgehen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

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

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fur die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.
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7. Klimaschutz

Bei der vorliegenden Bebauungsplandnderung handelt es sich um eine Bestandsuiberplanung. Das
Plangebiet ist im Bestand bereits gebaut. Im Sinne des Klimaschutzes werden Anlagen zur aktiven
Nutzung von Solarenergie ausdriicklich zugelassen.

8. 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 vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ 100
nach Hessisches Wassergesetz (HWG). Das Uberschwemmungsgebiet ist gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich tbernommen in der Plankarte dargestellt.

Das Uberschwemmungsgebiet HQ 100 wurde im Staatsanzeiger 1995 angegeben. Demnach war die-
ses im Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 1969 noch nicht festgesetzt. Die aktuell im Plangebiet
bestehende Bebauung (inkl. Stellplatze und Umfahrungen) hat sich ab den 1980er Jahren - und damit
zeitlich vor der Festlegung des Uberschwemmungsgebietes - entwickelt. Demnach wird davon ausge-
gangen, dass die vorhandenen, bzw. genehmigten baulichen Anlagen, Bestandsschutz geniel3en und
wasserrechtlich sanktioniert sind.

In der vorliegenden Planung werden die Baugrenzen entsprechend dem bestehenden Baurecht aus
dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen und an die bestehenden, genehmigten Hauptgebaude an-
gepasst. Somit wird der bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert.

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 3. Anderung und Erweiterung wird aus-
dricklich kein neues Baugebiet vorbereitet. Im Geltungsbereich wird ausschlieR3lich der vorhandene
bauliche Bestand, unter Einbezug des bestehenden Bauplanungsrechts, gesichert. Gegenliber der bis-
herigen Gewerbegebietsausweisung mit einer GRZ=0,8, wird das Mal3 der tberbaubaren Grundstlcks-
flache durch Hauptanlagen im Mischgebiet auf eine GRZ=0,6 reduziert.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht voraussichtlich kein Wasserbedarf fir zuséatzliche Gebaude.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Durch
den Bebauungsplan wird gegeniiber dem baulichen Bestand keine zusatzliche Bebauung vorbereitet.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.
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Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (04.08.2023)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus der dffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage die Entnahme
eines Volumenstrom von bis zu 1.600 I/min = 26.66 |/s méglich. Diese Aussage hat Gultigkeit, solange die Was-
serversorgungslagen in der derzeitigen Ausbauform betrieben werden kdnnen.

Technische Anlagen

Voraussichtlich mussen keine technischen Anlagen zur Wasserversorgung neu verlegt werden (Leitung
und Hausanschlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise
bei Neuanlage, kann perspektivisch das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versi-
ckern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
bei Neuanlage, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

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

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar stidostlich grenzt der
Kleebach an das Plangebiet an. Der entsprechende Gewasserrandstreifen von 5 Metern im Innenbe-
reich ist in der Plankarte dargestellt.

Im Plangebiet sind im Bestand bereits bauliche Anlagen innerhalb des Gewasserrandstreifens (inkl.
Bauverbotszone) von 5 Metern vorhanden. Im sidlichen Bereich des Plangebietes befinden sich inner-
halb dessen Bestandsgebaude, im ndrdlichen Bereich sind dort Parkplétze, eine Mauer und die Umfah-
rung des Gebdudes vorhanden. Diese vorhandenen baulichen Anlagen sind historisch etabliert und
unter anderem auch in den Unterlagen der Baugenehmigungen (Freiflachengestaltungspléane) aus den
1980er und 1990er Jahren dargestellt. Der durch § 23 HWG definierte Gewdasserrandstreifen von 5
Metern im Innenbereich wurde zeitlich erst nach dem Ursprungsbebauungsplan und nach der umge-
setzten Bebauung gesetzlich verankert (giiltig ab 2018). Die vorhandenen baulichen Anlagen unterste-
hen demnach dem Bestandsschutz. Somit wird an dieser Stelle wird davon ausgegangen, dass die
vorhandenen, bzw. genehmigten, baulichen Anlagen wasserrechtlich sanktioniert sind. In den textlichen
Festsetzungen wird darauf verweisen, dass bauliche Neuanlagen innerhalb des Gewasserrandstreifens
unzulassig sind.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar stidost-
lich grenzt der Kleebach an das Plangebiet an.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar siiddstlich grenzt der
Kleebach an das Plangebiet an. Der entsprechende Gewdasserrandstreifen, von 5 Metern im Innenbe-
reich, ist in der Plankarte dargestellt.

Der Gewasserrandstreifen im Innenbereich ist zeitlich erst nach der vorhandenen Bebauung im Plan-
gebiet gesetzlich verankert worden. Die in diesem Bereich vorhandenen, bzw. genehmigten, baulichen
Anlagen (inkl. Stellplatzen), haben Bestandsschutz und sind demnach wasserrechtlich sanktioniert. In
den textlichen Festsetzungen wird darauf verweisen, dass bauliche Neuanlagen innerhalb des Gewas-
serrandstreifens unzuléssig sind.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung ist im Bestand gesichert und erfolgt Gber die ,Wiesenstralte®.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.
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Wasserverband Kleebach (15.08.2023)

Die Entwésserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem Uber die vorhandene oberenliche Entwasserungsanlage
des Wasserverbandes Kleebach: WK 0100 - RUB/Kanalstauraum B 21 Hittenberg-Hérnsheim, DN 1600 SB.

Fir alle bereits vorhandenen Anschliisse. wie auch geplanten Anschliisse. am verbandseigenen Kanalstauraum
ist die Schwellenhéhe des Beckeniberlaufs B 21 von 174.18 MUNN zu beachten. Gegen Riickstau des Abwassers
aus der Abwasseranlage (hier: UberértlicheEntwasserungsanlage) hat sich. geman der giltigen Entwasserungs-
satzung der Gemeinde Hittenberg, jeder Anschlussnehmer/Grundstuckseigentimer selbst zu schiutzen. Die
Trasse des Kanalstauraumes ist im Bereich von 3,00 m beiderseits der Rohrauf3enwand und den Schachtaul3en-
wanden absolut freizuhalten. Auch Anpflanzungen sowie Uberbauungen sind in diesem Bereich unzuléssig. Wei-
terhin sind Abgrabungen, Gelandevertiefungen. Aufschiittungen und sonstige Auflasten im Bereich unserer Abwas-
seranlagen nicht zulassig.”

&

Hinweis: Der Kanal verlauft innerhalb der 6ffentlichen StralRenparzelle. Durch den Bebauungsplan wird
diese als offentliche StraRenverkehrsflache und als Rad-/ Ful3weg gesichert, sodass der Bereich wei-
terhin zuganglich bleibt. Vorliegend wird ausschlieZlich der Bestand gesichert. Demnach besteht kein
unmittelbarer Handlungsbedarf den Kanal zusétzlich Giber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu sichern.
Da der Schutzstreifen jedoch auch auf die privaten Grundstiicksflachen einwirken kann, wird der Schutz-
streifen redaktionell mit dargestellit.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen bei Neuanlage eine Versi-
ckerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen (bei Neuanlage) zu einem scho-
nenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

8.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Im Fachinformationssystem FIS AG sind keine schadlichen Bodenveranderungen fir die betroffenen
Grundstiicke eingetragen. Wir weisen jedoch darauf hin. dass mdglicherweise nicht alle Bodenverun-
reinigungen zum jetzigen Zeitpunkt in 0. 9. System eingepflegt werden sind. Wir empfehlen, fir weitere
Auskiinfte die entsprechende Kommune zu kontaktieren.

Grundsatzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveranderungen hinsichtlich Farbe und
Geruch geachtet werden. Sofern diesbeziigliche Auffalligkeiten vorhanden sind, ist eine
Bodenuntersuchung vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser

und Bodenschutzbehdérde zu melden und umgehend zu sanieren.
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9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

Kreisausschuss des LDK, Umwelt, Natur und Wasser (22.08.2023)

Im Fachinformationssystem FIS AG sind keine schadlichen Bodenveranderungen fiir die betroffenen Grundstiicke
eingetragen. Wir weisen jedoch darauf hin. dass méglicherweise nicht alle Bodenverunreinigungen zum jetzigen
Zeitpunkt in 0. g. System eingepflegt werden sind. Wir empfehlen, fir weitere Auskiinfte die entsprechende Kom-
mune zu kontaktieren. Grundsatzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveranderungen hinsichtlich Farbe
und Geruch geachtet werden. Sofern diesbeziigliche Auffalligkeiten vorhanden sind, ist eine Bodenuntersuchung
vorzunehmen. Vorhandene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser und Bodenschutzbehérde zu melden
und umgehend zu sanieren.

Regierungsprasidium GieRen, Industrielle Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz, Dez. 41.1 / Nachsorgender Bodenschutz (18.08.2023)

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen. dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen
befinden.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiuhrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

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

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

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische MaRnhahmen zum Erosionsschutz.
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m

(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
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mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen, Dez. 42.2 (18.08.2023)

Bei Bau.- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt. Abfall. Bau- und Gewerbeabfall. Bau— und Abbruchabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung. Beprobung. Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabféalle wie z. B. Asbestzementplatten).

10. Kampfmittel

Es liegen zum aktuellen Planstand keine Kenntnisse Uber das Vorkommen von Kampfmitteln (Bomben-
blindganger) vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (15.08.2023)

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgédngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine moégliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdurndienst unverziiglich zu verstandigen.

Satzung — Planstand: 03.12.2023 36




Begriindung, Bebauungsplan Nr. 3 ,Junge Graben“ - 3. Anderung und Erweiterung im Bereich ,Wiesenstrale*

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Das gesamte Plangebiet war durch den Ursprungsbebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt. Un-
mittelbar hieran angrenzend hat der Ursprungsbebauungsplan nordwestlich ein Dorfgebiet festgesetzt.

Durch die vorliegende 3. Anderung und Erweiterung bleibt der siidwestliche Teil des bisherigen Gewer-
begebietes als solches in den Festsetzungen bestehen und genief3t Bestandsschutz. Im Nordosten des
Geltungsbereiches wird hingegen nun ein Mischgebiet ausgewiesen. Zudem ist anzufihren, dass auch
auBerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches, genauer nérdlich an das Gewerbegebiet angrenzend,
bereits ein Dorfgebiet ausgewiesen wird. Durch die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes wird der vorhandene und etablierte Bestand im Plangebiet gesichert. Das neu auszuwei-
sende Mischgebiet rickt dabei auf eine vergleichbare Néahe wie das bestehende Dorfgebiet an das
verbleibende Gewerbegebiet heran.

Der Gewerbebetrieb liegt zudem nach (Nord)Westen hin orientiert, also auf der zum Mischgebiet abge-
wandten Seite. Der Bereich ist insgesamt als gewachsene Gemengelage zu beschreiben. Im Bereich
des Mischgebietes sind im Bestand bereits Wohnnutzung vorhanden. Gleiches gilt fur das nérdlich an-
grenzende Dorfgebiet. Uber die Zeit ergaben sich hierbei keine Konflikte oder Beschwerden hinsichtlich
der potenziellen Larmbelastung ausgehend der Gewerbebetriebe. Bei der Ausweisung eines Mischge-
bietes neben einem Gewerbegebiet wird von keinen grundsatzlichen immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikten ausgegangen. Dies steht dem Trennungsgrundsatz nicht entgegen.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

13. Brandschutz

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LDK, Gefahrenabwehr und -bekédmpfung (17.07.2023)

1. Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten. dass fiir Feu-
erldsch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfu-
gung stehen. Einzelheiten sind mit der zusténdigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung abzustimmen.

2. 2.GeméaR 8§ 3 Abs.1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes liber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den ortlichen Verhaltnissen entspre-
chende Loschwasserversorgung zu gewahrleisten. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den
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Vorgaben des Arbeitsblattes des DVGW Nr. W 405 ' Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche
Trinkwasserversorgung ' sicherzustellen. Fiir die Loschwasserentnahme aus der Sammelwasserversor-
gung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zugelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW
Nr. W 331 “Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten' i.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-‘1 “Technische
Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1', auszufiihren. Einzelheiten sind mit der zustandigen Brand-
schutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

3. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Gewerbegebiete (GE1); GFZ=1,2; Z:l) ist fir den Geltungsbereich
des og. Bebauungsplanes als Grundschutz eine Loschwassermenge von mindestens 3200 Ltr./Min. (ent-
spricht 192 m3h) erforderlich. Die erforderliche Loschwassermenge muss fir eine Loschzeit von zwei
Stunden zur Verfiigung stehen. (8 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

4. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Mischgebiete (MI2); GFZ=1,0; Z=ll) ist fir den Geltungsbereich des
0.9. Bebauungsplanes als Grundschutz eine Léschwassermenge von mindestens 1600 Ltr./Min. (ent-
spricht 96 m3/h) erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge muss fur eine Loschzeit von zwei Stun-
den zur Verfigung stehen. (§ 3 (1) HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

5. In der Gemeinde Hiittenberg steht fiir den Geltungsbereich des og. Bebauungsplanes ein Hubrettungsge-
rat nicht zur Verflgung. Es ist daher zu gewéhrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine maxi-
male Briistungshohe von 8.00 m Uiber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern
nicht Uberschritten wird. Wird die maximal zulassige Brustungshéhe von 8,00 m zur Sicherstellung des
zweiten Rettungsweg bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungs-
weg durch geeignete MaRhahmen baulich durch den Bauherrn sicherzustellen. (55 14, 36 HBO)

14. (Tele) Kommunikationsleitungen

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Deutsche Glasfaser Holding GmbH (24.07.2023)

Im Plangebiet befinden sich Anlegen der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH.

Deutsche Glasfaser setzt im Regelfall eine mindertiefe Verlegtechnik ein. Die Glasfaserkabel befinden sich in einer
Tiefe zwischen 0.3 und 0,6 Meter. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass durch unterschiedliche Verle-
gungstiefen oder Anderungen im Verlauf der Leitungen kein Mitverschulden der Deutschen Glasfaser Netz Opera-
ting GmbH begrundet wird.

Im Bereich von Kreuzungen und Parallelverlauf mit LWL - Netz der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH
(DGNO) sind Suchschachtungen bzw. Ortungen zur genauen Lagebestimmung der LWL - Trasse vorzunehmen
Es ist Ihrerseits sicherzustellen. dass allen Beteiligten der Inhalt des Merkblattes “Hinweise zum Schutze unterirdi-
scher Glasfaser - Versorgungsanlagen” bekannt gemacht und die Einhaltung der genannten Bedingungen uber-
wacht wird.

Fir die Beuerlaubnis teilen Sie uns den Baubeginn Ihrer MalBnahme mindestens 2 Wochen vorher mit Die Aktualitat
der beiliegenden Bestands- und Ubersichtplane kann nur fiir die folgenden 20 Arbeitstage garantiert werden. Soll-
ten lhre BaumafRnahmen erst spater erfolgen, ist eine erneute Planauskunft 4 Wochen vor Baubeginn anzufordern.
Die Aktualitit der beiliegenden Bestands- und Ubersichtplane kann nur fiir die folgenden 20 Arbeitstage garantiert
werden.

Deutsche Telekom Technik GmbH (21.08.2023)

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind
diese dienen zur Versorgung der vorhandenen Gebéaude. Sollte an dem betreffenden Standort ein Anschluss an
das Telekommunikationsnetz der Telekom bendtigt werden, bitten wir zur Koordinierung mit der Verlegung anderer
Leitungen rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, mit uns in Verbindung zu treten. Die Bauherren stehen
hierzu die kostenfreie Rufnummer 0800 33 01903, sowie das Internetportal https://www.telekom.de/umzug/bauher-
ren zur Verfiigung.
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Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (2. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Ka-
belschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

EAM Netz GmbH (02.08.2023)

Im Planungsbereich sind uns gehérende Versorgungsanlagen vorhanden (vorhandenen Stromversorgungsleitun-
gen (Mittelspannungs-, Niederspannungskabel und Multifunktionsnetz) und Erdgasversorgungsleitungen).

Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen. insbesondere der Erdgasleitung. darf zu keiner Zeit beeintrachtigt
werden. Samtliche Bauarbeiten im Bereich der vorhandenen Leitungen. speziell héhenmaRige Veranderungen des
vorhandenen Gelandes. sind zwingend mit uns abzustimmen.

Auf3erdem bitten wir Sie, bei eventuell geplanten Baumpflanzungen unbedingt die Standorte und Baumart mit uns
abzustimmen. An lhrer weiteren Planung bitten wir uns zu beteiligen, das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanla-
gen der EAM Netz GmbH" in der jeweiligen aktuellen Fassung ist zu beachten. Bei Bedarf stellen wir [hnen dieses
gerne zur Verfigung. Ausfiihrende bzw. beteiligte Unternehmen miissen sich vor Baubeginn mit uns in Verbindung
setzen, da nicht auszuschlieen ist, dass zwischenzeitlich weitere Versorgungsanlagen verlegt wurden.

15. Bergaufsicht

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

Regierungsprasidium GieRen, Bergaufsicht (18.08.2023)

Der Geltungsbereich der o. g. Bauleitplanung liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vor-
kommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den hier vorhandenen Unterlagen auerhalb des
Planungsbereiches.

16. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist voraussichtlich nicht erforderlich.

17. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.984 m2
Flache des Gewerbegebietes (GE1) 1.447 m2
Flache des Mischgebietes (MI2) 4.756 m?
Verkehrsflachen 767 m?
Davon Rad- und FuRweg 203 m?
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