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1.0 Anlass der Aufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert. Die Aufstellung eines Bauleitplanes
ist erforderlich, wenn die gewunschte, dem 6ffentlichen Interesse dienende, geordnete stad-
tebauliche Entwicklung ohne Planung nicht gewéhrleistet ist.

Im hier vorliegenden Fall ist ein renommierter und am Standort bereits gut etablierter Betrieb
an die Gemeinde mit dringend erforderlichen Erweiterungsabsichten herangetreten, um wei-
terhin eine Wirtschaftlichkeit vor Ort zu erhalten.

Die zur Erweiterung vorgesehene und direkt angrenzende Fléache ist zurzeit unbebaut und
steht zur Verflgung. Die derzeitige Ausweisung sowohl im rechtskraftig zugrunde liegenden
Bebauungsplan mit den zugehérigen Festsetzungen als auch die Darstellung im rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan jeweils als Sonderbauflache SO mit der Zweckbestimmung ,,grof3-
flachiger Einzelhandel®, steht jedoch der Zielverwirklichung entgegen.

Die Hyperactive Audiotechnik GmbH, Neukirchner StraBe 18 in Kesselbach, wurde 1997 ge-
grundet und zahlt heute zu den etablierten Vertriebsgesellschaften fur Produkte aus den Be-
reichen Recording & Studio, Musikinstrumente, Pro Audio, Foto/Video und Consumer Electro-
nics in Europa.

Das Unternehmen vermarktet Produkte namhatfter Hersteller aus der ganzen Welt und beliefert
den Fachhandel in Deutschland, Osterreich, den Niederlanden, Belgien und Luxemburg.

Als verlasslicher Fulfillment-Partner bietet die Hyperactive professionelle Vermarktung im ge-
samten Vertriebsgebiet und unterstitzt als Logistikpartner und Europalager zahlreiche Grof3-
handelsunternehmen im europaischen Ausland. Eine eigene Serviceabteilung bietet Handlern
und Kunden einen direkten und effizienten Support. Alle Reparaturen werden im Haus vorge-
nommen. Der Standort, mit bester Anbindung an den Frankfurter Flughafen und das deutsche
Autobahnnetz bietet und schafft Arbeitsplatze im Gemeindegebiet und soll daher erhalten blei-
ben.

Entsprechende Raumlichkeiten fir Verwaltungs- und Servicetétigkeiten sowie Lagerkapazita-
ten und eine effiziente Logistikorganisation garantieren die Effizienz und Wirtschaftlichkeit am
Standort.

Der Betrieb beschéftigt zurzeit 40 Mitarbeiter in Kesselbach. Die Erweiterung der Betriebsge-
baude geht mit der Schaffung von zusatzlich 15 - 25 Arbeitsplatzen einher, woraus sich u.a.
auch das 6ffentliche Interesse begriindet.

In der 6ffentlichen Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Hiinstetten vom 28.10.2021
wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neukirchner Stra3e 16 und 18“ gemal § 1 Abs. 3
i.V.m. § 2 BauGB beschlossen.

Die Wirtschaftsstruktur im Gemeindegebiet hat sich in den letzten Jahren sehr stark vom produ-
zierenden Gewerbe zum Dienstleistungsbereich entwickelt.

Die Stadtebaupolitik der Gemeinde zielt darauf ab, angesichts des bereits eingeleiteten demo-
graphischen Wandels der Gesellschaft in der Bundesrepublik, durch die Bereitstellung von
entsprechenden Bauflachen im Gemeindegebiet und wo mdéglich im Innenbereich, die Anfra-
gen zu befriedigen. Neben der Sicherstellung der WohnbedUrfnisse der Bevdélkerung zur
Schaffung und zum Erhalt stabiler Bevélkerungsstrukturen sowie der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), sollen auch und durch die hier vorgelegte
Planung insbesondere, die Belange der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung berticksichtigt und gesichert
werden (vgl. §1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB).
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Das avisierte Baugrundstick wurde urspringlich hinsichtlich der damals vorgesehenen An-
siedlung des nun auch ansassigen Einzelhandelsmarktes ,Tegut® als Sonderbauflache ,grof-
flachiger Einzelhandel ausgewiesen. Der Flachenbedarf fiir den Markt hat sich nach Realisie-
rung der Planung tatsachlich anders ergeben, so dass die hier verbleibende Flache des SO
nicht mehr benétigt wird und so auch nicht, entsprechend der zugrunde liegenden Planaus-
weisung, hinsichtlich der festgesetzten Nutzung genutzt werden kann.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die kiinftige Nutzung sowohl des derzeit unbebauten wie
auch die, des durch Hyperactive bereits genutzten, Grundstlickes sicher zu stellen und einer
Flachenbrache im Gemeindegebiet aus wirtschaftlichen Grinden entgegenzuwirken. Ebenso
liegt es im begrindeten 6ffentlichen Interesse den gewerblichen Dienstleister mit seinem An-
gebot und den bereits bereitgestellten und kiinftig zusatzlichen Arbeitsplatzen im Gemeinde-
gebiet zu halten.

Die vorliegende Planung bertcksichtigt daher die Vorgaben des § 1 Absatz 3 BauGB, nach
denen die Gemeinde Bebauungsplane aufzustellen hat, wenn es fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

GemaB § 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen, bei denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffsfolgen nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a BauGB regelt hierbei die Beriicksichtigung
umweltschitzender Belange in der Abwéagung.

Die hier vorgelegte Planung berticksichtigt insbesondere die Aussagen des § 1 a Abs. 2 BauGB
und gewahrleistet gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.

2.0 Verfahren

Far den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt sich die Méglichkeit eines projektplanahnli-
chen Vorhaben- und ErschlieBungsplans (in der Regel in Kombination mit einem separaten
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan) oder als bebauungsplandhnlicher Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan. Zu beachten ist, dass die Konkretisierung der Festsetzungen mit ,Augen-
maf“ gewahlt werden muss. Sinnvoll ist ein gewisser Grad der Abstraktion, damit nicht bei
geringfligigen Abweichungen Ausnahmen und Befreiungen nach § 31 BauGB oder gar ein
Anderungsverfahren des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchgeflihrt werden mis-
sen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan muss auf einer geeigneten zeichnerischen Grundlage
erstellt werden, in aller Regel wie beim regularen Bebauungsplan auf der Grundlage einer
katastermaBig bestatigten Karte. Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs missen klar
zu entnehmen sein und die Abgrenzung der Grundstiicke muss parzellenscharf erfolgen.

Im vorliegenden Fall wird die Erstellung eines bebauungsplanartigen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes als sinnvoll erachtet, um zum einen eine gewisse Flexibilitat auch fir die Zukunft
zu erhalten und um den Betrieb nicht Gber Gebuhr einzuschranken. Die getroffenen Festset-
zungen werden als zielfihrend zur stadtebaulichen Regelung, insbesondere bezlglich der an-
gestrebten Nutzung und der Anpassung an die umliegende Bebauung angesehen. Zum ande-
ren liegt das Vorhaben innerhalb eines bereits vollumfanglich erschlossenen innerértlichen
Bereiches, so dass eine eigene Darstellung der konkreten Ausflihrungsqualitéat und Gestaltung
der ErschlieBungsanlagen (Regelquerschnitte und -profile, Langs- und Querschnitte usw.) in
Form eines ErschieBungsplanes und entsprechende Vereinbarungen im Durchflihrungsver-
trag obsolet sind.
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Zur Wahrung der gemeindlichen Interessen wird jedoch unter Anwendung des § 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag ver-
pflichtet.

Vorliegend wird daher die Darstellung auf einer gemeinsamen Planzeichnung als hinreichend
erachtet, da die ErschlieBung sowohl verkehrlich als auch technisch bereits vorhanden und
fertig gestellt ist. Entsprechendes ist im Durchfihrungsvertrag zu formulieren.

Die Bebauungsplananderung wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Be-

bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt, da

- gem. § 13 a Absatz 2 Nr. 3 BauGB ,, ... einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohn-
raum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemesse-
ner Weise Rechnung getragen wird®.

- Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes nicht beeintrachtigt wird, die Dar-
stellung des Flachennutzungsplans im Wesentlichen der vorliegenden Planung entspricht,
bzw. in einem Teilbereich der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
wird (§13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

- eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 m? Gberplant wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
vorbereitet oder begriindet wird.

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von den in § 1 Absatz 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgitern auszugehen ist. Die In Anspruch ge-
nommene Grinstruktur wird kompensiert. Aufgrund der bereits bestehenden umgebenden
Nutzung mit entsprechendem Stérpotential kann davon ausgegangen werden, dass im
Uberplanten Bereich keine besonders zu schitzenden Arten vorkommen. Ausweichhabi-
tate fUr Ubiquisten sind ausreichend vorhanden.

- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stel-
lungnahme geman § 3 Abs. 2 BauGB gegeben.

Den berlihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde geman § 13 Abs.
2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Es wurde unter Anwendung des § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der Zu-
sammenfassenden Erklarung, abgesehen.

Der § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird.

Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB

"Die Entwldrfe der Bauleitpléne ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer
von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes flir die Dauer einer angemessenen
ldngeren Frist éffentlich auszulegen ....."

M:\Zentrale\PROJEKTE\HUnstetten\a Kesselbach\Neukirchner StraBe\B-Plan\S\Begriindung.docx
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Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen war kein An-
lass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern. Die Frist zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit betrug 33 Tage.

Die Behoérdenbeteiligung fand vom 18.07.2022 bis 19.08.2022 statt.

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss 28.10.2021
Verfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB 25.07.2022 bis 26.08.2022
und und
Verfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB 18.07.2022 bis 19.08.2022
jeweils 33 Tage
Satzungsbeschluss 30.03.2023

2.1 Kumulation

GemanB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von weniger als 20.000 m2. Dabei
sind die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen (Kumulation).

Somit sind auch die von der Gemeinde Hiinstetten bisher bereits im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplédne bzw. Bebauungsplananderungen, die in
einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der 0.g. Bebauungsplanan-
derung stehen kénnten, ggf. bei der Beurteilung zu berlcksichtigen.

Es wurden in Kesselbach keine Bebauungsplane im zeitlichen und rdumlichen Zusammen-
hang im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Es wurden in der nérdlichen Achs-Verlangerung, in Gérsroth, zwei Vorhabenbezogene Be-
bauungsplane aufgestellt die jedoch jeweils im vereinfachten Verfahren gem. § 13 durchge-
fihrt wurden und projektbezogen fiir ein Blrohaus (2016) und ein Arztehaus mit Senioren-
wohnen (2018) aufgestellt wurden.

Es sind keine weiteren Planungen zu bericksichtigen:

Die anrechenbare Grundflache der vorliegenden Planung betragt 6.696 m?2.
Uberplanung gem. § 13 a BauGB Mischbauflache in der Summe 6.696 m?
Ergibt anrechenbare Wohnbauflache in der Summe 3.348 m2

Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird nicht erreicht.

3.0 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Ortsteil Kesselbach im Siidosten der Gemeinde Hinstetten liegt ca. 4 km westlich von Id-
stein im Rheingau-Taunus-Kreis der Planungsregion Stidhessen. Durch seine Lage am Nord-
westrand des Rhein-Main-Ballungsgebietes bzw. unmittelbar éstlich an der B 417, die Wiesba-
den und Limburg verbindet und als HaupterschlieBungsachse der Gemeinde zu sehen ist, ist
Kesselbach dem Einzugsgebiet Wiesbaden zuzuordnen.

M:\Zentrale\PROJEKTE\HUnstetten\a Kesselbach\Neukirchner StraBe\B-Plan\S\Begriindung.docx
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Die topographische Karte stellt die Lage des Ortsteiles im Bereich einer gréeren unbewaldeten
bzw. landwirtschaftlich genutzten Hochflache, umgeben von groBflachigen Wéldern dar.

Angrenzende Nutzungen: noérdlich: bebaute Ortslage
sudlich: bebaute Ortslage
Ostlich: bebaute Ortslage
westlich: die B 417
aktuelle Nutzung: bebaute Ortslage

Das Plangebiet umfasst in der Summe incl. vorhandener ErschlieBung ca. 8.330 m>.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Kesselbach, Flur 3; FIStck. Nr. 229/6 und 227/2 tiw. (Neukirchner StraB3e)

Abb. 1: Luftbild Ubersicht, ohne MaBstab, Quelle: Bauamt Gemeinde Hiinstetten, Befliegung 2019

4.0 Ubergeordnete Planungen

4.1 Vorgaben des Regionalplanes

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen.

Der rechtskraftige Regionalplan Siidhessen 2010 enthélt fur die Gemeinde Hinstetten fol-
gende relevante raumpolitische Vorgaben:

o Zentralitat: Kleinzentrum

o Strukturraum: Ordnungsraum, dieser ist so zu gestalten, dass die polyzentrale

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hiinstetten\a Kesselbach\Neukirchner Strae\B-Plan\S\Begriindung.docx
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Siedlungsstruktur erhalten, die rdumlichen Voraussetzungen fir ein viel-
faltiges Arbeitsplatzangebot geschaffen, sowie die Wohn- und Umwelt-
bedingungen verbessert werden.

Das Plangebiet ist dargestellt als:

» Vorranggebiet Siedlung Bestand.

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (ohne MaBstab, genordet)

Auszug aus der Plankarte Legende

Vorranggebiet
341 Siedlung

\\ 4.6 Vorbehaltsgebiet fiir
& " besondere Klimafunktionen

101 Vorranggebiet fur
* Landwirtschaft

10.1 Vorbehaltsgebiet flir
* Landwirtschaft

__ Bundesfernstralie
zwei- oder dreistreifig

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan FNP

In dem zurzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das zu beplanende Gebiet ausgewie-
sen als: Mischbauflache

Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groB3flachiger Einzelhandel.
Der Flachennutzungsplan wird fir den betroffenen Teilbereich im Wege der Berichtigung gem.
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan, genordet (0. Mal3-
stab)

M:\Zentrale\PROJEKTE\Hiinstetten\a Kesselbach\Neukirchner Strae\B-Plan\S\Begriindung.docx
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4.1.1 Landschaftsplan

SATZUNG
04/23

Aus dem Landschaftsplan sind keine relevanten Entwicklungsziele fir das Gebiet zu entneh-

men.

5.0 Tabellarische Flachencharakteristik

Bezeichnung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neu-
kirchner StraB3e 16/18“ gem. § 13 a BauGB

Gemeinde / Gemarkung

Hinstetten / Kesselbach

Ausweisungsziel

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Lage Ortsrandlage
Flache Ca. 8.330 m?
Topografie eben

Aktuelle Nutzung

Mischbauflache, Sonderbauflache

Umgebungsnutzung

BundesstraBe, bebaute Ortslage

Regionalplan Stidhessen 2010

Vorranggebiet Siedlung Bestand

F-Plan, derzeit rechtskréftig

Mischbauflache, Sonderbauflache

Schutzgebiete gem. §§ 23 und 26 BNatSchG

nicht betroffen

Biotope gem. § 30 BNatSchG 2010

nicht betroffen

Wald

nicht betroffen

Gewésser

nicht betroffen

Gewerbe-Wohngebiete

keine Konflikte

Bauverbots- /Baubeschrankungszonen B 417

eingehalten

Bergbau

nicht betroffen

Altlasten

nicht bekannt

ErschlieBung

vorhanden

6.0 Stadtebauliches Konzept

Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen entspricht den Zielen der §§

1 und 1a BauGB.
Aktuelle stidtebauliche Situation:

Als pragnante Struktur kann die Ansiedlung von Gewerbetreibenden angesehen werden, die
in einem Streifen in Nord-Sud-Richtung, entlang der B 417 (HihnerstraBe) anhand der an-
grenzenden rechtskraftigen Bebauungsplane etabliert sind:

~Gesamtbebauungsplan Auf der Hahnheck / Unter dem heiligen Haus / Unter dem Blas-

balg" mit seinen Anderungen

"Im Langzahl / In den Pfiitzstiickern / Auf dem Haarbau" mit seinen Anderungen

M:\Zentrale\PROJEKTE\HUnstetten\a Kesselbach\Neukirchner StraBe\B-Plan\S\Begriindung.docx
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Im Zuge einer sinnvollen stadtebaulichen Planung handelt es sich bei der vorliegenden Teil-
Uberplanung um eine konsequente Anwendung dieser Struktur.

An das bestehende Mischgebietsband entlang der B 417, bestehend aus mittelstandischen Be-
trieben mit der Konzeption Werkhalle, Verwaltung und Wohnanteil und Sonderbauflache groB3-
flachiger Einzelhandel, das nérdlich seinen Abschluss in Sonder- und Gewerbefldchen findet,
schliet sich stdlich wiederum eine Gewerbeflache an, die den aktuellen Bedarf eines, bereits
in Kesselbach ansassigen, weltweit tatigen Unternehmens im Bereich Lebensmittel, Biologie
und Pharmazie decken soll.

Der Bereich ist so in die Topografie eingebunden, dass eine harmonische Einfligung in das Orts-
und Landschaftsbild erreicht wird. Aneinandergrenzende Nutzungen sind hinsichtlich ihres Stér-
grades aufeinander abgestimmt.

Lage und vorgesehene ErschlieBung ermdglichen eine fir die Ortsgebiete stérungsfreie Ab-
wicklung der Betriebe und der damit verbundenen Verkehre.

6.1 Entwicklungsziele unter Berlicksichtigung der § 1 und § 1(a) BauGB

Das Ziel der Planung ist es, das vorliegend bereits Gberplante, noch unbebaute Grundstick
zwischen dem Einzelhandler ,tegut und dem Betrieb ,Hyperactive Audiotechnik®, welches
derzeit rechtskraftig als Sonderbauflache ,groBflachiger Einzelhandel* ausgewiesen ist und
damit in seiner Nutzung eng reglementiert ist, einer weiteren sinnvollen Bebauung zuganglich
zu machen. Vgl. auch Ausfihrungen Ziff. 1.0 dieser Begriindung. Ausgewiesen wird eine
Mischbauflache.

Der bereits anséassige Einzelhandel wurde zur Zeit der Planaufstellung des zugrunde liegen-
den Bebauungsplanes hinsichtlich seines Flachenbedarfes fehleingeschatzt, wahrend der be-
nachbarte Audiotechnik Betrieb nun dringenden Erweiterungsbedarf hat.

Um hier Flachenbrachen zu vermeiden und innerdrtliche Bauflachen mit entsprechender Dis-
position sinnvoll zu nutzen, soll anhand der vorliegenden Planung eine Anpassung an die nun
erforderlichen Gegebenheiten erfolgen.

Ziel der Festsetzungen ist es, den urspriinglichen planerischen Willen der Gemeinde (ein Band
verschiedenster Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe mit Wohnnutzung entlang der angren-
zenden Hihnerstrasse zu etablieren) zu berlcksichtigen, jedoch auch konkrete Erfordernisse
stadtebaulich anhand der vorliegenden Bauleitplanung zu ordnen und zu regeln.

Visuell und auch hinsichtlich des Stérgrades passt sich die Planung daher nach Zielverwirkli-
chung in die drtlichen Gegebenheiten ein.

GemafB einer Ortsbesichtigung im Februar 2022 werden im Wesentlichen nur 6kologisch we-
niger bedeutende Flachen in Anspruch genommen.

Die hier vorgelegte Fassung der textlichen Festsetzungen orientiert sich an den Festsetzungen
des zugrunde liegenden Bebauungsplanes und modifiziert diese hinsichtlich heutiger Erkennt-
nisse und Erfordernisse.

Die verkehrliche Anbindung tber die NeukirchnerstraBBe an die BundesstralBe ist bereits vor-
handen. Weiterhin dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch den Bebauungs-
plan nicht negativ beeinflusst werden. Gegen den StraBenbaulasttradger von klassifizierten
StraBen bestehen auch zukinftig keine Anspriiche auf Durchflihrung von SchutzmaBnahmen
aufgrund des BImSchG.

Es ist kiinftig mit der folgenden Anzahl von PKW-An- und Abfahrten zu rechnen:
 ca. 35 Mitarbeiter per PKW (die verbleibenden ca. 25 Mitarbeiter rekrutieren sich laut Hy-
peractive aus dem o&rtlichen Nahbereich und nutzen den OPNV) je Tag
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» ca. 3 PKW (Lieferanten/Kunden) je Woche.

Es wird ein Lieferverkehr von

* ca. 60 LKW und ca. 100 "Sprinter" (Zu- und Abfahrten) je Monat zugrunde gelegt.

Unter Bericksichtigung eines reibungslosen Ablaufes ist beabsichtigt im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung auf Bauantragsebene 3 + 1 Anlieferrampen vorzusehen, um stérungsfreie An-
lieferungen zu gewahrleisten. Der Vorhabentréger fuhrt eine Liste der im letzten Jahr erfolgten
Anlieferungen, danach sind durchschnittlich rechnerisch etwa 0,3 LKW-Anlieferungen / Tag
verzeichnet.

Die Einfahrt der Anlieferung befindet sich zwar im Kreuzungsbereich ,Neukirchner StraBe/Un-
ter dem Blasbalg®, weist jedoch eine Breite von ca. 40 m auf. Von den geplanten 3 + 1 An-
dockrampen zur Anlieferung im Betriebsgelande bis zum Burgersteig liegt eine Strecke von
knapp 20 m vor. Aufgrund dessen kann ein Rickstau von Lastverkehr auf 6ffentliche Verkehrs-
flachen ganzlich ausgeschlossen werden. Anlieferungen erfolgen in der Zeit zwischen 9:00 bis
17:00 Uhr.

Da die Firma am Standort bereits etabliert ist und die Erweiterung zu wesentlichen Anteilen
der Lagerhaltung dient, wird sich die bestehende verkehrliche Situation nicht mafBgeblich ver-
andern. Der Knoten an der B 417 ist bereits leistungsféhig ausgebaut.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind aus der vorliegenden Planung nicht abzuleiten. Die
vorbereitete Nutzung und Bebauung entsprechen der bisherigen genehmigten Nutzung und
Bebauung der direkten Umgebung. Die zustandige Immissionsschutzbehdrde ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt, LessingstraBe 16 — 18, 65189
Wiesbaden.

Die Schalltechnische Untersuchung 596fG/96 vom 16.05.2006 inkl. Ergdnzung vom
20.04.2007, mit Berechnung der Gerauschbelastung des Plangebietes und Emissionskontin-
gentierungen, ist per Festsetzung Bestandteil der Planung und als separates Dokument der
Begrundung beigeflgt. Laut diesem Gutachten sind im Erweiterungsbereich (vormals SO 1)
nur Betriebe, Anlagen und Einrichtungen zulassig, deren Gesamtschallimmissionen die mit
den immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungs-Beurteilungspegeln von tags 63
dB(A) / nachts 48 dB(A) ermittelten zuldssigen Beurteilungspegel an den nachsten Aufent-
haltsraumen auBerhalb des jeweiligen Baugebietes nicht Gberschreiten.

FUr den Betrieb und seine Erweiterung ist eine Mischbauflache ausgewiesen. Die vorgeschrie-
benen Grenzwerte in Mischgebieten sind auch im Rahmen der Erweiterung einzuhalten. Im
Rahmen der Bauantragsstellung ist ein Schallschutz-Gutachten mit einzureichen, in welchem
die zu erwartenden Immissionen entsprechend beleuchtet werden. Ggf. sind, sollten Uber-
schreitungen prognostiziert werden, weitere SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Die Obere
Immissionsschutzbehérde ist von dem Gutachten in Kenntnis zu setzen. Der Sachverhalt ist in
den Durchflhrungsvertrag aufzunehmen.

Die Entwasserung ist Uber das vorhandene Kanalnetz im Bereich sichergestellt.

Die Trassen von vorhandenen Versorgungseinrichtungen wurden im Vorfeld der Planung bei
den jeweiligen Versorgungstragern angefordert und sind nachrichtlich in der Planzeichnung
dargestellt.

Eine Versickerung des Niederschlagswasser oder eine Einleitung im Trennsystem in ein Ober-
flachengewasser wurde im Rahmen der vorliegenden Planung nicht naher untersucht.

Es handelt sich um einen Uberplanung zwecks Nutzungsanderung und zum LiickenschluB, bzw.
Verhinderung von Baulandbrache. Ein Trennsystem innerhalb eines bebauten Bereiches flr ein
Baugebiet in dieser GrdBe zu etablieren ist unékonomisch. Das Gebiet ist keineswegs wie ein
neues ErschlieBungsgebiet einzustufen, da sémtliche Ver- und Entsorgungsanlagen bereits vor-
handen sind und auf eine Bebauung in der hier vorgesehenen Quantitat ausgelegt sind (GRZ
ist unverandert). Eine Nutzungsanderung kann nicht eine Neueinstufung der Entsorgung be-
grinden, solange nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Ein Vorfluter steht
ohnehin nicht zur Verflgung.
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Alle vorhandenen und geplanten Energieversorgungseinrichtungen werden bei der weiteren
Planung beachtet. Sollte eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Versorgungseinrich-
tungen erforderlich werden, haben sich die Baufirmen kurzfristig mit dem Energietrager in Ver-
bindung zu setzen.

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufenden Versorgungstrassen blei-
ben nach derzeitigem Kenntnisstand in inrem Bestand erhalten.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus der Planzeich-
nung ersichtlich sind.

Es kann sich dabei mdglicherweise teilweise um mehrzigige Kabelformstein-, Schutzrohr-
bzw. Erdkabelanlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen werden nach Aussage des
Versorgungstragers i.d.R. im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBerhalb des
Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. In Teilbereichen des Geltungsbereiches
kdnnen sich méglicherweise Bleimantelkabel befinden. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Tele-
komkabel freigelegt werden, so ist die Telekom sofort zu verstdndigen damit die erforderlichen
Prif- und ggf. notwendigen AustauschmaBnahmen umgehend ergriffen werden kénnen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Kabelschutzanweisung der Telekom verwiesen.

Die Trinkwasserversorgung ist bereits tber die gemeindebetriebenen Trinkwasseranlagen si-
chergestellt.

Die Abfallentsorgung ist ebenfalls bereits sichergestellt. Die Verkehrswege sind hinsichtlich
ihrer Ausbaubreiten fir tbliche Millsammelfahrzeuge geeignet.

Zustandige Wasserbehérde flir die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung des Plan-
gebietes ist das Regierungsprasidium als Obere Wasserbehdrde. Zustédndige Bodenschutzbe-
hérde im Rahmen der Bauleitplanung ist ebenfalls das Regierungsprasidium.

Es handelt sich um eine Anderung im planungsrechtlichen Innenbereich. Die Léschwasserver-
sorgung ist daher ebenfalls bereits abgearbeitet und sichergestellt.

Alle Modalitaten im Zusammenhang mit dem Belang Brandschutz sind bereits im zugrunde
liegenden Bebauungsplan bearbeitet.

Ein Bodenordnungsverfahren wird nicht erforderlich. Der Bereich ist bereits entsprechend der
Planung neu vermessen und parzelliert.

Bergbau: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen. Es befinden
sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer
Umgebung. Im Plangebiet ist nach Aktenlage dem Bergamt zufolge bisher kein Bergbau um-
gegangen.

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb ausgewiesener Heilquellenschutzgebiete und
auBerhalb festgesetzter Wasserschutzzonen.

Im Rahmen der BaumaBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fir die ord-
nungsgemane Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden Abféllen zu
beachten.

Es liegen der Kommune keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen (§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) vor.

Schéadliche Bodenverénderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastverdéachtige Flachen
(§ 2 Abs. 3-6 BBodSchQG) sind derzeit nicht bekannt. Es sind auch nach Recherche (vorlie-
gende Aktenlage, Abfrage der Altflachendatei FIS AG des Landes Hessen) keine Altlasten
oder Verdachtsflachen bekannt.
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Es liegen der Gemeinde keine Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmitteln vor.
Sollte sich bei Bautatigkeiten ein Verdacht auf ein entsprechendes Vorkommen ergeben, so
ist der KampfmittelrAumdienst unverzlglich zu verstandigen.

Es wird ein Bereich ausgewiesen, der allen Menschen der Bevdlkerung gleichermafen dienen
kann. Es sind keine Festsetzungen enthalten, die verschiedene Bevélkerungsgruppen bevor-
teilen oder benachteiligen.

6.2 Begrindung der Festsetzungen

Die hier vorgelegte Fassung der textlichen Festsetzungen orientiert sich an den Festsetzungen
des zugrunde liegenden Bebauungsplanes und modifiziert diese hinsichtlich heutiger Erkennt-
nisse und Erfordernisse.

Es wurde ein urspriinglich als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groB3flachiger Ein-
zelhandel* ausgewiesener Bereich planerisch zurickgenommen, und nun als Mischbauflache
ausgewiesen, um vorliegenden Bedarf zu decken und Flachenbrachen zu vermeiden.

6.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung (Ml gem. § 6 BauNVO) wurde bereits ein Bereich entwickelt, der die
Gewerbeansiedlung von nicht stérendem Gewerbe, bzw. Geschafts- und Birogebaude in Ver-
bindung mit Wohnen unterstitzen soll.

Entsprechend der Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes und in Anleh-
nung an die, fur die vorgesehene Nutzung dezidierter vorliegenden Erfordernisse wurden die
geman § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO genannten Nutzungen, die mit erhéhtem Flachenverbrauch
einhergehen oder sich durch vermehrtes Stdrpotential auszeichnen ausgeschlossen, da sie
im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung weder erforderlich werden noch dem ange-
strebten Gebietscharakter entsprechen.

Die Bauweise wird entsprechend der Zielsetzung und des zugrunde liegenden Bebauungspla-
nes nach § 22 Absatz 4 BauNVO als abweichende Bauweise (Gebaudelédngen Uber 50 m sind
zulassig) festgesetzt, wobei der seitliche Grenzabstand durch die HBO in der jeweils giltigen
Fassung geregelt wird.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen eingegrenzt.

Die Ausnutzbarkeit des Grundstiickes wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ)
definiert. Aber auch Uber die maximal zulassigen Gebaudehdhen.

Der nach der Baunutzungsverordnung angegebene Orientierungswert fur die Grundfldchen-
zahl wird in dieser Planung entsprechend des angestrebten Planungszieles und im Hinblick
auf die Standortsicherung eines etablierten Betriebes in Verbindung mit dem Bemuihen des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden moderat Uberschritten und auf GRZ = 0,9 festge-
setzt.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wurde hier eine von Satz 2 abweichende Bestimmung
getroffen, indem von der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen
wurde. Dies geschah, weil ,die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung
der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung® am Standort flihren wiirde.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen ist unzulassig.

Die GeschoBflachenzahl mit GFZ = 1,2 in den It. Planzeichnung dargestellten Bereichen bleibt,
folgend der Planungsabsicht und der Vorgaben des zugrunde liegenden Planes, unverandert.
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Die Festsetzung der max. Firsthéhe wie auch der Geschossigkeit nimmt regulierend auf die
Kubatur des Gebaudes Einfluss und entspricht den Festsetzungen des benachbarten Sonder-
gebietes.

Die Definition des H6henbezugspunktes bleibt unveréndert.

6.2.2 Grinordnung

Zur inneren Durchgriinung sind im zugrunde liegenden Plan grinordnerische Festsetzungen
getroffen, die gewahrleisten, dass entsprechend der zulassigen Nutzung ein angemessener
Anteil der Grundstlcksfreiflachen entsprechend gartnerisch oder naturnah (ohne gartnerische
Nutzung oder Pflege) begriint wird.

Diese Festsetzungen werden Ubernommen, bzw. an heutige Erfordernisse und Zielsetzungen
angepasst. So findet die Festsetzung zur Herrichtung von Griindéchern neu Eingang in die
Planung. Dies wirkt sich nachhaltig begiinstigend flr Artenschutz und Lokalklima aus und kom-
pensiert den geringfligig héher zuldssigen Versiegelungsgrad durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl und den Entfall der urspriinglich festgesetzten Alleebdume entlang der Neukirch-
ner StraBBe im Bestandsbereich.

6.2.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemaB § 91 HBO kénnen die Gemeinden zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten
durch Satzung besondere Vorschriften tiber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie
Uber die gartnerische Gestaltung der Grundsticksfreiflachen erlassen.

Hier kann durch die Festsetzungen fir einen geregelten Dachaufbau und fiir die Fassaden in
Farben und Formen ein Gesamtbild erzeugt und versucht werden, dem Charakter des umge-
benden Baugebietes gerecht zu werden.

Die Festsetzungen bzgl. der Dachformen und —farben orientieren sich vorliegend am Bild, das
sich in der bereits bebauten Umgebung darstellt, bzw. an den Festsetzungen des zugrunde
liegenden Bebauungsplanes, der keine Festlegung von zuldssigen oder unzulassigen Farben
fir Dacher oder Fassaden trifft. Auch werden im zugrunde liegenden Bebauungsplan keine
Angaben zu Dachformen und -neigungen oder der Farbgebung fir Nebenanlagen formuliert.

7.0 Textliche Festsetzungen

Die nachfolgend formulierten Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen des zu-
grunde liegenden Bebauungsplanes ,Auf der Hahnheck, 6. Anderung® und ,Unter dem heiligen
Haus/Unter dem Blasbalg, 5. Anderung® als rdumliche Zusammenfassung als Gesamtbebau-
ungsplan, sowie an den Erfordernissen die im Rahmen der Zielverwirklichung Anlass zur Auf-
stellung der vorliegenden Planung sind.

Als Planelement wird far die vorliegende Planung vorgesehen, den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in bebauungsplanahnlicher Form mit Festsetzungen nach § 9 BauGB in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung und der Planzeichenverordnung in einer zusammenge-
fassten Planzeichnung darzustellen (vgl. Ausfiihrungen unter Ziff. 2.0 dieser Begriindung).
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A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Absatz 1 BauGB i. V. m. BauNVO

1.  Art, MaB und Weise der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
i.V.m. § 16 BauNVvVO

Nutzungsschablone
Art der bauli- MaB der baulichen Nutzung Zulassige Nutzungen / Nutzungsein-
chen Nutzung schriankungen
§ 16 BauNVO
§19 § 20 §20
Zulassige Nut- Grundfla- Geschoss- Zahl der [ Bauweise § 9 Abs.
zungen gem. chenzahl | flachenzahl Volige- 1 Nr. 2 BauGB .
BauNVO schosse V.m. § 22
BauNVO
GRZ GFz z
Zulassig:
MI 0,9 1,2 - a Sind Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO
Mischgebiet e abweichende Bau- | NI: )
Eine Uber- ) 1. Wohngebéaude
(§ 6 BauNVO) | schreitung weise 2. Geschafts- und Biirogebaude
der festae- (Gebaude Uber 50 | 3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
9 m Lange sind zu- Speisewirtschaften sowie Betriebe des
setzten GRZ lassig) Beherbergungsgewerbes
durch die in 9 4. Sonstige Gewerbebetriebe
5. Anlagen fir Verwaltung sowie fur kirch-
§19 Abs. 4 liche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
Satz 1 be- che und sportliche Zwecke.
zeichneten
i Ausgeschlossen:
Anlagen ist
g" I Sind Nutzungen gem. BauNVO § 6 Abs. 2
unzulassig. Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Nr. 7 Tankstellen
Nr. 8 Vergnlgungsstéatten
sowie die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO
Nach § 1 Absatz 9 in Verbindung mit Absatz
5 BauNVO sind Speditionen, Bauschlosse-
reien, KFZ-Reparaturwerkstatten, Maschi-
nenbauwerkstétten, Schreinereien, Lackie-
rereien, Drehereien und Stanzereien aus-
geschlossen.

2. Hohenlage der baulichen Anlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO sowie § 18 Abs. 1 BauNVO
Die Hochstgrenze der baulichen Anlagen vom festgelegten Bezugspunkt aus, wird wie
folgt begrenzt:
Maximale Firsthéhe fir Satteldacher FH max. 12m
Maximale Gesamthéhe fir Flach- und Pultdacher bis 10 ° GH max. 11m

Definition und Ermittlung von Gesamt- und Firsthéhen

Als maximal zuléssige Firsthéhe FH und Gesamthéhe GH gilt das Ma3 vom Hbhenbe-
zugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches. Schornsteine und Antennen bleiben
hierbei unberticksichtigt.

Hoéhenbezugspunkt fir die maximale Héhe baulicher Anlagen ist der Schnittpunkt der
straBenseitigen AuBenwand des Geb&udes — in der Mitte der Fassade — mit der Gehweg
Hinterkante des, dem Baugrundstlick vorgelagerten, StraBenabschnitts.
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5.1.

5.2.

5.3.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze und Garagen § 12 BauNVO, Nebenanlagen § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB
i.v.m §§ 12, 14 und 23 BauNVO

Nebenanlagen geman § 14 Absatz 2 BauNVO, Einfriedungen, Stitzmauern, Garagen,
Carports und Stellplatze sowie Gartenterrassen und sonstige Garteneinrichtungen wie
Gartenh&user und Trockenmauern etc. sind auch in den nicht tGberbaubaren Flachen
zulassig.

Nebenanlagen entsprechend § 14 Absatz 1 BauNVO sind nur in der Gberbaubaren Fla-
che zulassig.

Es ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde anzuhalten.

Festsetzungen flir den Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 23 und 25a und b
BauGB

Umfang und Grad der Versiegelung der nicht durch Gebaude Uberstellten Grundstiicks-
flache § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB

Befestigungen fir Grundstickszufahrten und — zuwege sowie flr Stellplatze sind als teil-
versiegelte Oberflachenbefestigungen (z. B. Fugenpflaster, Rasengittersteine, Rasen-
ziegel 0. 4.) oder als vollversiegelte Oberflachenbefestigung mit einer seitlichen Entwas-
serung in angrenzende Grundsticksfreiflachen mit Versickerung Uber die belebte Bo-
denzone zulassig, soweit keine anderen gesetzlichen Vorschriften dem entgegenstehen.
Der Abflussbeiwert muss kleiner/gleich 0,5 betragen. Vollversiegelungen ohne Versicke-
rung Uber die belebte Bodenzone und Abdichtungen sowie sonstige Einrichtungen zur
Grundwassersicherung werden insbesondere bei Betrieben, die mit wassergeféahrden-
den Stoffen umgehen, sowie fir LKW-Zufahrten, erforderlich.

Nicht versiegelte Grundstiicksflachen § 9 Absatz 1 Nr. 25 a BauGB

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder naturnah (begriint ohne
gartnerische Nutzung oder Pflege) anzulegen.

Schotter- und Kiesflachen, sowie weitere Garten- oder Freiflachengestaltungsformen,
die weitgehend ohne Vegetation auskommen bzw. die mit einer Versiegelung (Folienab-
dichtung) einher gehen, sind nicht zugelassen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung einschlieBlich MaBnahmen zur
Entwicklung und Erhaltung § 9 Absatz 1 Nr. 25 a und b BauGB

Auf mindestens 10 % der Grundsticksfreiflachen sind standorttypische Gehdlze anzu-
pflanzen.

Stellplatzbegriinung ist hierauf anzurechnen.

Zur Durchgrinung sind Pflanzgebote, hier hochstdmmige standortgerechte Laubge-
holze 2. oder 3. Ordnung festgesetzt. Die It. Planzeichnung dargestellten Pflanzstand-
orte sind exemplarisch und dirfen in der Ortlichkeit um bis zu 3 m in jede Richtung
abweichen. Die Anzahl der dargestellten zu pflanzenden Gehdlze ist einzuhalten. Die
Baumscheiben dirfen durch Gitter gegen Verdichtung gesichert werden, miissen jedoch
mind. 5 m? versickerungsfahige Flache bereitstellen. Bestandsgehdlze sind hier jeweils
anrechenbar.

Alle aus dieser Festsetzung resultierenden Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Flache Dacher und flach geneigte Pultdacher (bis max. 10°) fir Neubauten ab Rechts-
kraft des vorliegenden Planes sind zu einem Prozentsatz von mind. 45 % als extensive
Griindacher auszufuhren.

Bei nachweislicher Ausflihrung der Hauptdacher der baulichen Anlagen zu mind. 75%
als extensiv begriintes Dach wird die Herstellung von privaten Regenwasserspeichern
optional.
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5.3.1 Vorgesehene klimatolerante Arten zur Baumpflanzung:

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

Hainbuche Carpinus betulus
Edelkastanie Castanea sativa
Elsbeere Sorbus torminalis
Feldahorn Acer campestre
Gewdhnliche Mehlbeere Sorbus aria
Speierling Sorbus domestica
Kornelkirsche Cornus mas
Kugel-Kirsche Prunus fruticosus
Vogel-Kirsche Prunus avium

Qualitat 2xv, 150 cm

Solarenergieanlagen § 9 Absatz 1 Nr. 23 BauGB
Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB

Optionale Grundstlckseinfriedungen sollen fir Kleintiere passierbar bleiben. Durchge-
hende Beton- und Mauersockel sind daher auszuschlieBen. Stitzmauern bleiben hier-
von unberlhrt. Vorzugsweise sollen transparente Einzaunungen oder Lebendeinfriedun-
gen mit Flurabstand von mind. 15 cm hergestellt werden.

Je entstehendem neuen Geb&ude sind mind. je 2 Quartierméglichkeiten in Form von
Késten oder schon vorgefertigten Spalten fir Fledermause und Avifauna am Gebaude
oder in der Freiflache anzubringen.

Far Glasflachen und Fenster sind im Sinne der Eingriffsminimierung SchutzmaBnahmen
gegen Vogelschlag, hier entspiegelte Glaser mit einem AuBenreflexionsgrad von max.
15 Prozent einzusetzen.

Der Boden ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben in getrennten Mieten zu lagern
und zu schitzen (vgl. Lit D Nr. 3). Im Baufeld nicht mehr benétigter Mutterboden ist bei
Eignung zur Bodenverbesserung im Bereich anderer geeigneter Ackerflachen wieder
aufzubringen. Die MaBnahme hat in Abstimmung mit dem zustandigen Amt fir Landwirt-
schaft zu erfolgen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Far die funktionale AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchtmittel nach neuestem
Standard (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweif3e
Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
ten-Gehause, die kein Licht vertikal oder horizontal emittieren, zuldssig. Hohe Blauan-
teile im Lichtspektrum sind unzulassig.

Es sollen nur Luftwarmepumpen mit einem maximalen Schalleistungspegel von 50
dB(A) Verwendung finden.

Die Schalltechnische Untersuchung 596fG/96 vom 16.05.2006 inkl. Ergdnzung vom
20.04.2007, mit Berechnung der Gerauschbelastung des Plangebietes und Emissions-
kontingentierungen, ist Bestandteil der Planung und als separates Dokument der Be-
grundung beigeflgt.

Im Rahmen der Bauantrage ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlich vorge-
schriebenen Immissionsgrenzwerte gegenlber der Wohnbebauung eingehalten wer-
den.
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7.  Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB

Unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO
Bauform

Déacher:

Es sind Flach- Pult- und Satteldacher mit einer Neigung von 0° - 10° zul&ssig.
Dachgauben und Zwerchhauser sind unzulassig.

Glanzende und lichtreflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind nur zulé@ssig, wenn
sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Baustoffe mit umweltbelastenden Bestandteilen sind auszuschlieBen.

Fassaden

AuBer Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als AuBenwandmateria-
lien nur zuldssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie die-
nen.

Werbeanlagen

Mit Ausnahme von zulé@ssiger Wegweisung sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leis-
tung zul&ssig.

Werbung an Gebaudefassaden darf 1/3 der jeweiligen Fassadenflache nicht Gberschrei-
ten.

Freistehende Werbetafeln dirfen eine Flache von 1,5 m? nicht Gberschreiten.
Leuchtwerbung sowie dynamische Werbung mit Blink-Wechsel-Beleuchtung ist ausge-
schlossen.

Freistehende Pylone und Fahnenstangen zu Werbezwecken sind unzuléssig.

Aufnahme der Inhalte des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) gem. § 37 HWG in Verbindung mit § 56 WHG und Auf-
nahme der Satzungsregelung als Festsetzung in den Bebauungsplan gem. § 9
Abs. 4 BauGB

Zur Berlcksichtigung oben genannter Landesregelung wird die Regenwassernutzung
wie folgt festgelegt:

Zur Sicherung des Wasserhaushaltes und einer rationellen Verwendung des Wassers
und zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit der Abwasserbehandlungsanlagen und zur
Verringerung von Uberschwemmungsgefahren soll, gem. § 37 HWG, von Dachflachen
abflieBendes und sonst auf dem Grundstlick anfallendes Niederschlagswasser gesam-
melt, verwendet oder zur Versickerung gebracht werden, wenn wasserwirtschaftliche
oder 6ffentliche-rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Es werden verbindlich Regenwasserspeicher festgesetzt. Diese sind wasserundurch-
lassig herzustellen. Sie missen Uber einen Uberlauf an das Mischsystem angeschlos-
sen und dem Retentionsbereich zugeleitet werden, alternativ kann das Uberschissige
Wasser aus den Zisternen auf dem Grundstiick versickert werden. Voraussetzung ist
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eine entsprechende Untergrundbeschaffenheit (der Nachweis durch ein Bodengutach-
ten ist zu erbringen). Das Fassungsvermdgen der Zisternen muss mindestens 5.000
Liter Rickhaltevolumen aufweisen. Brauchwassernutzung ist unter Einhaltung einschla-
giger Vorschriften zuléssig.

FUr die optionale Versickerung ist zu beachten, dass der Flurabstand zum héchsten na-
tirlichen Grundwasserstand mindestens 1,50 m betragen muss und dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt ist. Die entsprechenden Bedingungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 WHG) bzw. des Hessischen Wassergesetzes sind zu
beachten. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag nachzuweisen.

D. Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz § 20 - 25 HDSchG

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen Boden-
verfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzlglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, Abteilung Archaologische Denkmalpflege Schlo3 Biebrich/Ostfliigel, 65203
Wiesbaden, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden; Funde und Fundstel-
len sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen.

2. Verlegung von Leitungen
Allgemein:
Bei der Planung und Durchfihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind zu geplanten Baumstandorten die Mindestabstédnde und Vorschriften gemaf VDE,
DVGW-Regelwerk zu beachten.
Bestehende Versorgungsanlagen sind zu berlcksichtigen. Bauunternehmer haben vor
Beginn der Bauarbeiten die Bestandsunterlagen der verschiedenen Versorgungstrager
einzuholen. Eigenméchtige Veranderungen an deren Anlagen sind unzul&ssig. Sollten
Veranderungen an bestehenden Trassen erforderlich werden, so ist der jeweilige Ver-
sorgungstrager friihzeitig einzubinden.
Strom, Gas:
Bei Anpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen muss der Abstand zwischen
Baum und Gasrohr bzw. Kabel mind. 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind
zum Schutz von Versorgungsanlagen WurzelschutzmaBnahmen zu treffen, wobei die
Unterkante des Wurzelschutzes bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasrohr bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden. Dies gilt auch fiir andere, mindestens
gleichwertig geeignete SchutzmaBnahmen ("Merkblatt Gber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989).
Telekommunikation:
Hinsichtlich der bei der Ausfiihrung der Bauarbeiten zu beachtenden Vorgaben wird auf
die Kabelschutzanweisung des Versorgungstragers verwiesen. Die Kabelschutzanwei-
sung enthélt auch eine Erlauterung der in den Lageplanen der Telekom verwendeten
Zeichen und Abkulrzungen.
Es wird davon ausgegangen, dass Kabel nicht verandert werden missen. Sollten sich
in der Planungs- und/oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, ist der Versor-
gungstrager umgehend zu verstandigen.
Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berthrt werden und infolgedessen gesichert, verédndert oder verlegt
werden missen, wird die Telekom diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Griinden vom
Versorgungstrager selbst an den ausfiihrenden Unternehmer vergeben.
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Zur Versorgung des ErschlieBungsgebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und au-
Berhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Die oberirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen mit Masten ist nicht zu-
lassig, um das stadtebauliche Bild nicht negativ zu beeintrachtigen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

3. Verwendung von Bodenaushub / Bauarbeiten
Der Oberboden ist nach § 202 BauGB zu Beginn der Erdarbeiten zu sichern und wenn
maoglich, nach Beendigung der BaumaBnahme auf dem Grundstlck zur Herstellung von
Vegetationsschichten wieder aufzutragen.
Idealerweise soll das ausgebaute Bodenmaterial direkt wieder eingebaut werden. Ist
dies nicht mdglich, so missen geeignete Flachen zur Zwischenlagerung bereit gestellt
werden.
Ober- und Unterboden sind grundsétzlich getrennt voneinander zu lagern. Die Boden-
mieten durfen generell nicht befahren werden und missen bei einer Lagerung von tber
6 Wochen begrint werden, um eine Durchliftung und Entwésserung zu gewahrleisten
und das Bodenmaterial sicher zu stellen. Eine Ansaat schiitzt dartiber hinaus vor Erosion
und unterdrlickt unkontrollierte Selbstbegriinung (Unkrautsamenpotential).
Der Wiedereinbau des zwischengelagerten Bodenmaterials wird bei trockener Witterung
ebenfalls horizontweise entsprechend der urspriinglichen Reihenfolge vorgenommen.
Die gesetzlichen Vorgaben (Verwertung von Bodenmaterial) und (Bodenarbeiten) sind
einzuhalten.
Der Vorsorgepflicht nach § 7 BundesBodenschutzgesetz i.V. mit den §§ 9-12 Bundes-
bodenschutzverordnung ist Rechnung zu tragen.
Bei Bauarbeiten ist mit Beeintrachtigungen durch Baustellenbetrieb zu rechnen (Verdich-
tung, stoffliche Aspekte), die Pflichten der Vorsorge sind zu wahren. Dies betrifft insbe-
sondere auch die Baueinrichtungsflachen und Zuwege, die grundsétzlich nicht auf emp-
findlichen Standorten eingerichtet werden sollten. Fir die Weiterverwendung von anfal-
lendem Bodenmaterial an anderer Stelle gelten geman Erlass die Vorsorgewerte nach
Anhang 2 Nr.4 der BBodSchV (Richtlinie fur die Verwertung von Bodenmaterial, Bau-
schutt und StraBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen,
Staatsanzeiger Hessen Nr. 10, 03. Marz 2014).
Im Rahmen der BaumaBnahme ist das Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen", Stand:
10.12.2015, der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten. Bodenaushub kann unter
das Abfallrecht fallen (siehe auch § 2 Abs. 2 Nr. 11 KrWG). Das Abfallrecht findet keine
Anwendung far nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende
Materialien, wenn diese zeitnah an der Anfallstelle fir einen Wiedereinbau verwendet
werden. In der Regel gilt schon das Nachbargrundsttick nicht als Anfallstelle.
Bei einer Lagerung des Bodenaushubs kann eine Genehmigung nach Nr. 8.12 bzw. Nr.
8.14 der 4. BImSchV erforderlich werden (siehe Kapitel 3.4 des v.g. Merkblattes).
Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wies-
baden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, E-Mail: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) zu
dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmal3-
nahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bau-
schutt erkennbar werden sollten.
Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen. Fahrzeuge und
Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.
Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen. Eine Versicke-
rung desselben ist unzulassig.
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt wer-
den, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, LessingstraBe 16-18,
65189 Wiesbaden, zu beteiligen.
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4. StraBenbeleuchtung
Es wird empfohlen, geschlossene, gerichtete Leuchten mit einer mdglichst niedrigen
Lichtpunkthéhe zu verwenden. Dies wirkt sich weniger stérend auf nachtaktive Insekten
aus und senkt den Energiebedarf. Auf wei3e Lichtquellen mit hohem Blauanteil im
Spektrum ist nach Mdglichkeit zu verzichten. Es sind Lichtquellen mit gro3er Wellen-
lange des Lichts zu bevorzugen. Die Abstrahlung des Lichtes nach oben ist zu reduzie-
ren. Energiesparende Leuchtmittel sind zu verwenden.

5. Energieeinsparung
Die Dachflachen sollten hinsichtlich der aktiven Nutzung der solaren Einstrahlung mit
PV oder Solarthermie mdglichst nach Siiden orientiert sein.

6. Retentionszisternen
Falls die Regenwasserzisternen der Gewinnung von Brauchwasser dienen sollen, wird
ausdrucklich auf die DIN-gemaBe Trennung von Trinkwasser und Brauchwasser hinge-
wiesen.

7. Entwasserung
Es wird darauf hingewiesen, dass tiefer liegende Kellergeschosse mdéglicherweise nicht
im Freispiegel entwassert werden kénnen. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen auf ei-
gene Kosten zu installieren und zu betreiben.
Die Entwasserung des Plangebietes ist rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung IV - Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV
Wi 41.3 Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz - abzustimmen.

8. DIN-Normen
Die DIN 45691, DIN 4109-2 [2018-01], DIN 4109-1 [2016] und die DIN 4109 werden im
Bauamt der Gemeinde vorgehalten.

9. Kampfmittelrdumdienst
Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein

kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdum-
dienst unverzuglich zu verstandigen.

8.0 Flachenbilanz

Planung, ca. Angaben: vgl. auch Flichendisposition Planzeichnung

Gesamtflache = 8.330 m?2

Bauflache = 7.440 m?

bebaubar gem. GRZ 0,9 = 6.696 m?2
Freiflache = .744 m2
Verkehrsflache = .890 m2
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9.0 Eingriffsvermeidung und lokalspezifische Zielsetzungen fiir eine 6kologische und
gestalterisch vertragliche Planung

Durch die hier in Rede stehende Planung wird keine freie Landschaft in Anspruch genommen,
welche im Sinne des Biotopverbundes héatte aufgewertet werden kénnen.

Vielmehr entspringt die Planung den Vorgaben des § 1 Abs. 3 BauGB.

Grunordnerische Festsetzungen missen sowohl flr private und 6ffentliche Freiflachen als
auch fir den o6ffentlichen StraBenraum fallbezogen geprift werden und missen der Pflicht zur
Minimierung der Versiegelung im Sinne des Wasser- und Bodenschutzes gerecht werden.
Die Reduzierung und Ruckhaltung des Oberflachenabflusses mussen mit dem zur Verfliigung
stehenden Mdglichkeiten bzw. Festsetzungen betrieben werden.

Zur Sicherung eines angenehmen Bioklimas ist eine ausreichende Durchliftung zu gewahr-
leisten, um der Aufheizung von Bausubstanz entgegenzuwirken.

Der rationelle, sparsame Umgang mit Energie muss sich im Sinne der Lufthygiene in der Pla-
nung ausdricken.

Zur Vermeidung negativer Sichtbeziehungen ist die max. Héhenentwicklung der Baukoérper
begrenzt und eine ausreichende innere und aufBere Begriinung des Baugebietes bereits im
zugrunde liegenden Plan festgelegt.

Unter Minimierung ist allgemein der teilweise Verzicht auf einen Eingriff oder die teilweise Ver-
minderung nachteiliger Wirkungen zu verstehen.

9.1 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung

Es werden MaBBnahmen zur Minimierung der Eingriffe dargestellt, die im Rahmen der Festset-
zungsmdglichkeiten nach § 9 Abs.1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 25 und anderen §§ BauGB in
Verbindung mit der HBO festgesetzt werden kénnen.

Die zu betrachtenden Eingriffe durch Neuerrichtung von Gebauden und sonstige baulichen
Anlagen sind grundsatzlich durch folgende MaBnahmen zu minimieren:

W =Minimierung hinsichtlich des Wasser- und Bodenhaushaltes
(Reduzierung des Oberflachenabflusses)

B =Minimierung hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzpotentiales

L =Minimierung hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes

K =Minimierung hinsichtlich des Lokalklimas und der Lufthygiene
|W,B,L,K

* Die versiegelte Flache ist, jedoch auch unter Beriicksichtigung des Grundsatzes zum spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, auf das absolut erforderliche MafB zu begrenzen,
wobei vorliegend die sinnhafte Ausnutzung innerértlicher Flachen héher gewichtet wird.

» Zum Schutz des Bodengefiiges sollen Baueinrichtungsflachen auf befestigten Bereichen an-
gelegt werden (Lastenverteilung, Verwendung von Baggermatten). Weiterhin sollen wo még-
lich BaustraBen und Baueinrichtungsflachen bzw. Lagerflachen gezielt auf Flachen gelenkt
werden, die anschlieBend baulich genutzt werden sollen (zukiinftige Wege- oder Gebaude-
flachen).

« Die Bauausfihrung sollte nach Mdglichkeit in den trockenen Sommer- und Herbstmonaten
erfolgen. Mégliche Bauunterbrechungen sollten nach ergiebigen Niederschlagen vorgesehen
werden.

« Ein sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Boden bei unvermeidlichen Bodeneingriffen
ist festgesetzt. Dabei ist Bodenaushub noch Méglichkeit auf dem Grundstlick wieder zu ver-
werten.

* Anpflanzungsfestsetzungen
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W |

* Zur Trinkwassereinsparung, Grundwasserschonung und Reduzierung der Abflussverschér-
fung ist bei neu zu errichtenden Gebauden das Dachablaufwasser in geeigneten Auffangbe-
héaltern/Reservoiren aufzufangen. Die Nutzung als Brauchwasser ist zu empfehlen.

* Der bei baulichen MaBnahmen anfallende Erdaushub ist im Sinne des Massenausgleiches
zur Schonung von Deponieraum nach Méglichkeit auf dem betroffenen Grundstiick wieder-
einzubauen. Die Vorschriften zur Behandlung des Oberbodens sind dringend zu beachten.
Ober- und Unterboden ist sachgerecht in getrennten Mieten zu lagern.

» Vom Baustellenbetrieb darf keine Grundwassergefahrdung ausgehen.

» Fahrzeuge und Baumaschinen sind gegen Kraftstoff- und Olverlust zu sichern.

» Von BaumaBnahmen anfallendes Abwasser ist schadlos zu beseitigen, eine Versickerung
desselben ist unzuléssig.

* Schotter- und Kiesflachen, sowie weitere Garten- oder Freiflachengestaltungsformen, die
weitgehend ohne Vegetation auskommen bzw. die mit einer Versiegelung (Folienabdichtung)
einher gehen, sind nicht zugelassen.

|B,L K |

* Im Zuge der Bebauung sind Grin- und Freiflachen, wo ausgewiesen, von Anschuttungen,
Ablagerungen, Verdichtungen und mechanischen Flachen- und Pflanzenschadigungen frei-
zuhalten.

» Die nicht versiegelten Grundstlicksflachen sind entsprechend der Festsetzungen géartnerisch
anzulegen bzw. naturnah zu gestalten.

 Grundstlckseinfriedungen sollten derart hergestellt werden, dass sie fir Kleintiere (z. B. Igel)
passierbar sind. Es sind ArtenhilfsmaBnahmen festgesetzt.

« Einsatz insektenfreundlicher StraBenbeleuchtung.

* Optimierte ErschlieBung unter Berlcksichtigung kurzer Wege.

| K
« Zur Minimierung der lufthygienischen Belastung sowie i. S. d. rationellen Umgangs mit Ener-
gie wird empfohlen, emissionsarme und Rohstoff schonende Heizungssysteme zu verwen-
den.
* Solarenergieanlagen (solarthermische und photovoltaische Anlagen) sind zugelassen.

10.0 Umweltbezogene Auswirkungen

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs, 2 und
3 Satz1 entsprechend. Gemaf § 13 a abs. 2 Nr. 4 qilt vorliegend, dass Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind.

Férmliche Umweltprifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13 BauGB nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer Planaufstellung zu be-
ricksichtigen.

Die Umgebung des Plangebietes ist bereits bebaut. Die vorliegende Planung éndert einen be-
reits bauleitplanerisch abgedeckten Bereich.

In Anspruch genommen wird ein Bereich ohne besonders hervorzuhebende Habitat Qualita-
ten. Die ErschlieBung ist vollumfénglich vorhanden.

Zur inneren und auBeren Durchgriinung wurden unter Bertcksichtigung der angestrebten
Nachverdichtung entsprechende Festsetzungen getroffen.

Nach interner Prifung wird auf die Festsetzung einer extensiven Fassadenbegriinung verzich-
tet. Die Einbindung in die Landschaft erfolgt aus Sicht der Gemeinde bereits hinreichend. In
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Richtung BundesstraBe befindet sich ein begrunter Larmschutzwall. Entlang der Neukirchener
StraB3e flgt sich das geplante Geb&ude in die vorhandene Bau Struktur ein.

Dariber hinaus ist festzuhalten, dass im Rahmen der planerischen Abwagung zwar das Integ-
ritdtsinteresse von Natur und Landschaft ebenso einzustellen ist, wie die Gbrigen, mit der Pla-
nung verfolgten stadtebaulichen Ziele, mit der Ausrichtung eine Vereinbarkeit durch Vermei-
dungs- und AusgleichsmaBnahmen, orientiert am Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit, herzu-
stellen. Eine moderate Dachbegriinung erscheint jedoch, v.a. auch hinsichtlich des Status einer
Klimakommune als vertretbar und wird hier im Sinne der Gleichbehandlung zu bereits erfolgten
neueren Verfahren als angemessen betrachtet.

Exkurs: Das Bundesverwaltungsgericht verbindet mit seiner Rechtsprechung die Forderung,
dass keine unverhdéltnisméaBigen Opfer planerisch durch vorgeschlagene Vermeidungs- und
AusgleichsmalBnahmen oder Festsetzungen mit Beschrdnkungen fir Eigentimer (z.B. ver-
pflichtende Fassaden- und Dachbegriinung) abzuverlangen sind.

BVerwG 31.1.1997 - 4 NB 27.96; BVerwGE 104, 68, BVerwG 7.11.2007 - BN 45.07, NVwZ
2008,216.

Fir die Planung wird eine, als Sonderbauflache ,groBflachiger Einzelhandel” festgesetzte, bis-
her so nicht genutzte Flache in Anspruch genommen.

Daraus resultiert, dass hier der rechtmafBig anzuhaltende zulassige Bestand (Bebauung zu
80% zulassig) zugrunde zu legen ist.

Es ist aufgrund der Lage und der bereits umgebenden Bautéatigkeiten kein Vorkommen von
geschitzten Lebensrdumen oder Arten anzunehmen. Die Habitat Eigenschaft der Planflache
und die biologische Vielfalt sind als maBig einzustufen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Flache Uberdurchschnittlich Kafern, Milben, Spinnen-
tieren und Heuschrecken Lebensraum bietet.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich zu betrachtender Saugetiere oder Végel kann aufgrund
der o6rtlichen Situation und der bereits erfolgten urbanen Nutzung ausgeschlossen werden.

Entsprechende Habitat Strukturen sind dartber hinaus hier, im Iandlichen dérflichen Umfeld
gut reprasentiert und bieten so geeignete Lebensraume.

Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Naturerfah-
rungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Dokumentations-
funktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-/Ortsbildausschnittes,
insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende Planung nicht verandert. Der
Betrachter erwartet hier auch kinftig die bereits etablierten Nutzungen vorzufinden. DarUber
hinaus kann der Flache keine Informations- oder Dokumentationsfunktion bescheinigt werden.
Eine Erlebnisfunktion besteht nicht.

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betroffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand finden sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets keine
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Absatz 2 HDSchG (Bodendenkmaler).
Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu beachten.

Als Kaltluftentstehungsgebiet kann die betroffene Flache nicht angesehen werden, da die Aus-
stattung der Flache dies nicht induziert.

Der Kaltluftabfluss im Bereich wird nicht weiter beeintrachtigt, da hier per se keine Veranderung
der Bestandssituation vorbereitet wird.

Die Planung bezieht sich, v.a. auf, durch die vorangegangenen Bau- und ErschlieBungsmal3-
nahmen, stark veranderten und verdichteten Boden, so dass hier von einer nachhaltigen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Boden nicht ausgegangen werden kann. Dennoch stellt das
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Plangebiet urspriinglich einen Standort fur Vegetation dar. Im Rahmen der Verfahren des zu-
grunde liegenden Bebauungsplanes ist dieser Belang jedoch bereits entsprechend bertcksich-
tigt. Das geoportal Hessen, hier der Bodenviewer stellt fiir das Grundstlick einen ,Weiss-Be-
reich” dar. D.h. es wurde keine Bewertung vorgenommen, da der Bereich der Siedlungsflache
zugeordnet wird.

Die Bodenfunktionen ,Produktionsfaktor und -grundlage fiir die Landwirtschaft" ist fir die tGber-
plante Flache nicht mehr vorhanden, ,nattrliche Bodenfruchtbarkeit" muss aufgrund des anth-
ropogenen Einflusses als gestort gelten.

Die Bodenfunktion im Wasserhaushalt kann nur Gbernommen werden, wenn keine Verdich-
tung oder Versiegelung vorliegt und die Flache tiefgriindig durchwurzelbar ist und mit einem
Bewuchs einer dichten Vegetation vorhanden ist.

Bezlglich der Bodenfunktion Filter und Puffer von Schadstoffen kann aufgrund der einflieBen-
den Faktoren angenommen werden, dass im engeren Eingriffsgebiet keine bis eher geringe
Leistungsfahigkeit besteht.

Die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen" ist vorhanden.

Es liegt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Archiv- oder Dokumentationsfunktion der vor-
handenen Bdden vor.

Auswirkung fir das Schutzgut Boden:

Es werden gegeniber der zugrunde liegenden Planung zusétzlichen Versiegelungen in mode-
ratem Umfang vorbereitet. Baubedingt muss von einer Bodenverdichtung im Bereich der Bau-
flachen ausgegangen werden. Es handelt sich jedoch nach heutigem Kenntnisstand um Bbdden
mit einem signifikant eingeschrénkten Erfallungsgrad.

Oberflachengewésser deren gesetzlicher Gewasserrandstreifen sowie amtlich festgestellte
Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Von einer zusétzlichen Beeintrachtigung des Grundwassers kann durch die vorbereitete MaB3-
nahme nicht ausgegangen werden. Es handelt sich um eine ausgewiesene Bauflache.

Es ist nicht mit Grindungstiefen zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser
beeintrachtigen kénnten.

Auswirkung fur das Schutzgut Wasser:
Es werden keine Eingriffe vorbereitet, die sich nach heutigem Kenntnisstand additiv auf eine
Verschlechterung des Status Quo auswirken kdnnten.

Der Gemeinde Huinstetten liegen keine Anhaltspunkte fir ein vorhandenes Vorkommen von
Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie sonstigen Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen vor.

Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von § 35 Absatz 1, 2 Kreislaufwirtschaftsge-
setz -KrWG- sind nicht betroffen.

Immissionsschutzrechtlich sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Konflikte zu erwarten. Es
grenzen keine Gebiete aneinander deren Schutzstatus sich mafgeblich unterscheidet.

Fir den Betrieb und seine Erweiterung ist eine Mischbauflache ausgewiesen. Die vorgeschrie-
benen Grenzwerte in Mischgebieten sind einzuhalten. Im Rahmen der Bauantragsstellung ist
ein Gutachten mit einzureichen, in welchem die zu erwartenden Immissionen entsprechend
beleuchtet werden. Ggf. sind, sollten Uberschreitungen prognostiziert werden, weitere Schall-
schutzmaBnahmen zu treffen. Die Obere Immissionsschutzbehérde ist von dem Gutachten in
Kenntnis zu setzen. Der Sachverhalt ist in den Durchflihrungsvertrag aufzunehmen.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf die umweltbezogenen Schutzglter auszugehen.
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Auf eine weitere Kompensation wird daher verzichtet.

aufgestellt: Weinbach, den 04. April 2023

SLE Schoénherr
Fichtenhof
35796 Weinbach

Heike Kopf
(Dipl.-Ing.)

Anhang:
I Literatur- und Quellenangaben

Il Rechts- und Verwaltungsvorschriften
[ Schalltechnische Untersuchung 596fG/96 vom 16.05.2006 inkl. Erganzung vom
20.04.2007, als separates Dokument beigefiigt
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Gefahrstoffe — Reinhaltung der Luft; 68, 2008, Nr. 7-8, S. 334-340 Ministerium fir Um-
welt, Klima und Energiewirtschaft
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Anhang ll: Rechts- und Verwaltungsvorschriften

BAUGESETZBUCH
(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert am 19.Juni 2020
durch Artikel 126 der Verordnung (BGBI. | S. 1328)

M:\Zentrale\PROJEKTE\HUnstetten\a Kesselbach\Neukirchner StraBe\B-Plan\S\Begriindung.docx



-26 -

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neukirchner StraBe 16/18" SATZUNG
Gemeinde Hiinstetten, OT Kesselbach 04/23

BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ
(BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert am 25. Februar 2021
durch Artikel 7 (BGBI. | S. 306)

BUNDESFERNSTRABENGESETZ (FSTRG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | Nr. 29 vom 10.07.2007
S. 1206) zuletzt gedndert am 3. Dezember 2020 durch Artikel 2a (BGBI. | S. 2694)

ERLASS ZUR BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
(TOB) IN STADTEBAULICHEN VERFAHREN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB)
vom 11.12. 2019, StAnz. 52/2019, S.1373 bis 1376, in Kraft am 24. 12. 2019

GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542 m.
W. v. 1. Marz 2010), zuletzt gedndert am 25. Februar 2021 durch Artikel 5 (BGBI. | S.
306)

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG
(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | Nr. 7 vom
26.02.2010 S. 94) zuletzt geadndert am 25. Februar 2021 durch Artikel 6 (BGBI. | S. 306,
308)

GESETZ ZUR MOBILISIERUNG VON BAULAND (BAULANDMOBILISIERUNGSGESETZ)
vom 14. Juni 2021 Bundesgesetzblatt 2021 Teil | Nr. 33 vom 22. Juni 2021 IS 1802 —
1809, in Kraft getreten am 23.06.2021.

GESETZ ZUR ORDNUNG DES WASSERHAUSHALTS (WASSERHAUSHALTSGESETZ - WHG
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 vom 06.08.2009 S. 2585), zuletzt gedndert am 19. Juni
2020 durch Artikel 1 (BGBI. | S. 1408)

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN DURCH LUFTVERUNREINIGUN-
GEN, GERAUSCHE, ERSCHUTTERUNGEN UND AHNLICHE VORGANGE
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | Nr. 25 vom 27.05.2013 S. 1274), zuletzt gedndert am 9. Dezember
2020 durch Artikel 2 Absatz 1 (BGBI. | S. 2873)

GESETZ ZUR SICHERSTELLUNG ORDNUNGSGEMABER PLANUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERFAHREN
WAHREND DER COVID-19-PANDEMIE
(Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt gedndert am 18. Marz 2021 durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Verlangerung der Geltungsdauer des Planungssicherstellungsgesetzes
und der Geltungsdauer dienstrechtlicher Vorschriften (BGBI. | Nr. 11 vom 24.03.2021 S.
353)

GESETZ ZUR ERHALTUNG DES WALDES UND ZUR FORDERUNG DER FORSTWIRTSCHAFT (BUN-

DESWALDGESETZ)

VOM 2. MAI 1975 (BGBL. I NR. 50 voM 07.05.1975 S. 1037), zuletzt geé&ndert am 17. Ja-
nuar 2017 durch Artikel 1 des Dritten Gesetzes zur Anderung des Bundeswaldgesetzes
(BGBI. I Nr. 4 vom 26.01.2017 S. 75)

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ - HDSCHG
HDSchG vom 28. November 2016 (GVBI. Hessen | Nr. 18 vom 06.12.2016, S. 211)

HESSISCHES AUSFUHRUNGSGESETZ ZUM BUNDESNATURSCHUTZGESETZ
(HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010 (GVBI. Hessen | Nr. 24 vom 28.12.2010, S.
629) zuletzt gedndert am 7. Mai 2020 durch Artikel 17 des Gesetzes vom 07.05.2020
(GVBL, S. 318)

HESSISCHES AUSFUHRUNGSGESETZ ZUM KREISLAUFWIRTSCHAFTSGESETZ - HAKRWG
Vom 6. Mérz 2013, GVBI. S. 80, zuletzt gedndert am 3. Mai 2018, GVBI. S. 82, 145

HESSISCHE BAUORDNUNG
(HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018, S. 198),
zuletzt geéndert am 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG
(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. Hessen | Nr. 7
vom 17.03.2005, S. 142), zuletzt gedndert am 7. Mai 2020 durch Artikel 1 des Gesetzes
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zur Verbesserung der politischen Teilhabe von auslandischen Einwohnerinnen und Ein-
wohnern an der Kommunalpolitik sowie zur Anderung kommunal- und wahlrechtlicher
Vorschriften (GVBI. Hessen Nr. 26 vom 15.05.2020, S. 318)

HESSISCHES NACHBARRECHTSGESETZ
(NachbG) vom 24. September 1962 (GVBI. | S. 417), zuletzt geandert am 28. September
2014 durch Artikel 3 des Achten Gesetzes zur Verlangerung der Geltungsdauer und An-
derung befristeter Rechtsvorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 16 vom 08.10.2014, S. 218)

HESSISCHES STRABENGESETZ (HSTRG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2003 (GVBI. Hessen | Nr. 10 vom
27.06.2003, S. 166), zuletzt gedndert am 28. Mai 2018 durch Artikel 4 des Gesetzes zur
Neufassung der Hessischen Bauordnung und zur Anderung landesplanungs-, ingenieur-
berufs- und straBenrechtlicher Vorschriften (GVBI. Hessen | Nr. 9 vom 06.06.2018,
S.198)

HESSISCHES WASSERGESETZ
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert am 4. September
2020. durch Artikel11 (GVBI. S. 573)

KREISLAUFWIRTSCHAFTSGESETZ
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 9 des Geset-
zes vom 20. Juli 2017 (BGBI | S 2808

RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG)
vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | Nr. 65 vom 30.12.2008 S. 2986), zuletzt geadndert am
3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694)

RICHTLINIE 2011/92/EU DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES UBER DIE UMWELT-
VERTRAGLICHKEITSPRUFUNG BEI BESTIMMTEN OFFENTLICHEN UND PRIVATEN PROJEKTEN
vom 13. Dezember 2011 (ABI. EU vom 28.01.2012 Nr. L 26 S. 1), zuletzt gedndert am
16. April 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/52/EU des Européaischen Parlaments
und des Rates zur Anderung der Richtlinie 2011/92/EU Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Projekten (ABI. EU vom 25.04.2014 Nr.
L124 S.1)

RICHTLINIE 2000/60/EG DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES ZUR SCHAFFUNG El-
NES ORDNUNGSRAHMENS FUR MABNAHMEN DER GEMEINSCHAFT IM BEREICH DER WASSER-
POLITIK
vom 23. Oktober 2000 (ABI. EG vom 22.12.2000 Nr. L 327 S. 1), zuletzt gedndert am 30.
Oktober 2014 durch Artikel 1 der Richtlinie 2014/101/EU der Kommission zur Anderung
der Richtlinie 2000/60/EG des Européischen Parlaments und des Rates zur Schaffung
eines Ordnungsrahmens fir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik
(ABI. EU vom 31.10.2014 Nr. L 311 S. 32)

SECHZEHNTE VERORDNUNG ZUR DURCHFUHRUNG DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | Nr. 27 vom
20.06.1990 S. 1036), zuletzt gedndert am 4. November 2020 durch Artikel 1 (BGBI. | Nr.
33 vom 22.06.2021 S. 1802)

VERORDNUNG UBER DEN BAU UND BETRIEB VON GARAGEN UND STELLPLATZEN
(Garagenverordnung - GaV in der Fassung der Ausfertigung vom 17. November 2014;
GVBI. 2014, 286)

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2021; BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 vom 22.06.2021, IS. 1802)

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES PLANIN-
HALTES (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr.
33 vom 22.06.2021 S. 1802)
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neukirchner StraBe 16/18" SATZUNG
Gemeinde Hiinstetten, OT Kesselbach 04/23

VERORDNUNG UBER DIE DURCHFUHRUNG VON KOMPENSATIONSMABNAHMEN, DAS FUHREN VON
OKOKONTEN, DEREN HANDELBARKEIT UND DIE FESTSETZUNG VON ERSATZZAHLUNGEN
(Kompensationsverordnung - KV) 1) 1) FFN 881-52 vom 26. Oktober 2018 (GVBI. Hes-
sen | Nr. 24 vom 09.11.2018, S. 652) zuletzt gedndert am 1. Februar 2019 durch Berich-
tigung der Verordnung Gber die Durchflihrung von KompensationsmafBnahmen, das Fih-
ren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen
(GVBI. Hessen Nr. 3 vom 01.02.2019, S. 19)

VERORDNUNG UBER DIE QUALITAT VON WASSER FUR DEN MENSCHLICHEN GEBRAUCH (Trinkwas-
serverordnung — TrinkwV) vom 21.05.2001 i.d.F. der Bekanntmachung vom 10.03.2016
(BGBI. 12016 Nr. 12 S. 459 ff), letzte Anderung am 22.09.2021 (BGBI. | 2021 Nr. 67 S.
4343)
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