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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Vorbemerkungen

1.
Planerfordernis und -ziel

11

Abb. 2: Ubersichtskarte Plangebiet

Wohnhausern und Nebenanlagen gepragt wird. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die

vorhandenen baulichen Anlagen sowie die dorfliche Struktur und Nutzung bauplanungsrechtlich erfasst,
gesichert, geordnet und entwickelt werden. Der Bebauungsplan dient somit der Nachverdichtung des

Innenbereichs, weshalb das Verfahren gemaf § 13a BauGB zur Anwendung kommt.

Im Stadtteil Hutzdorf der Stadt Schlitz befindet sich im Bereich stddstlich der Lindenstralle (L3140) die
bereits bestehende Siedlungsstruktur, die durch ein Gewerbebetrieb, ein Fitnessstudio sowie von
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2025), bearbeitet
Aus planerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten ist dieses Vorhaben positiv zu bewerten, da

durch eine innerortliche Nachverdichtung insbesondere der Forderung nach einem schonenden Um-

gang mit Grund und Boden (8 1a BauGB Bodenschutzklausel) nachgekommen werden kann.

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB
Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen

Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfah-
ren zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern ge-
geben, da es sich vorliegend um die Nachverdichtung einer bereits versiegelten und gewerblich genutz-

ten Flache im Innenbereich und somit um eine MaRhahme der Innenentwicklung handelt.
Die Flache ist bereits durch die Teilversiegelung der baulichen Anlagen entsprechend vorgepragt. Den-

noch kommt es durch eine mégliche Nachverdichtung auf dem Geléande zu einer Neuinanspruchnahme
und zu einer Erhéhung der Bodenversiegelung in diesem Bereich (siehe Kapitel 6). Die Ausweisung

eines Dorfgebietes gemaR § 5 BauNVO sowie von iberbaubaren Grundstucksflachen erméglichen eine
weitere Bebauung mit Hauptanlagen und somit eine effiziente Ausnutzung des Gelandes im Kontext

der vorhandenen und umgebenen Nutzungen und wird daher im Verfahren nach § 13a BauGB aufge-

stellt.
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Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus jedoch nur zuléssig, wenn eine Grundflache von
20.000 m2 gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein
Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind auch bereits durchgefihrte Bebauungsplanverfah-
ren der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB, die im raumlichen Zusammenhang stehen, mitzurech-
nen. Im Bereich des Plangebietes liegen keine weiteren durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren der
Innenentwicklung vor. Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache (GRZ I) von 6.471m?2 unterhalb des
genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird durch die vorliegende
Planung nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht
beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Zur Anwendung kommt bei diesem Bauleitplanverfahren daher der § 13a BauGB, Bebauungsplane der
Innenentwicklung. Die Vorgaben des § 13a Abs. 1 BauGB sind bei diesem Verfahren erfiillt, sodass das
Beteiligungsverfahren der § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB zur Anwendung kommen kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
grundung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den bertihrten Behdrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange
wird nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 dartiber hinaus
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich
vorliegend nicht erforderlich ist.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich dstlich des Stadtteils
Hutzdorf. Das Plangebiet wird im Norden und Osten von Stralenverkehrsflachen umgrenzt. Im Siden
schlie3t sich der Radweg und Iw. Nutzflachen an. Im Osten grenzt eine Weide mit Iw. Nebennutzungen
sowie die Ortslage Hutzdorf an. Die ErschlieRung des vorliegenden Plangebietes erfolgt weiterhin Uber
die bestehende Lindenstralie im Norden. Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Sidwesten die
Firma Landgraf Energietechnik sowie ein Wohnhaus im Sudwesten der Firma und ein Wohnhaus im
Nordosten der Firma. Im ostlichen Teilbereich des Firmengebaudes befindet sich ein Fitnessstudio mit
vorgelagertem Parkplatz. Das nérdliche Wohnhaus sowie ein Nebengebaude und ein Ziegenstall befin-
den sich vom Parkplatz rAumlich leicht abgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Hutzdorf, in der Flur 4, die Flursticke 109/1,
109/12, 109/13 und 115tlw.. Die Topografie des Plangebietes lasst sich als eben beschreiben. Der Gel-
tungsbereich weist eine GréRe von rd. 1,7 ha auf.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: StraRenverkehrsflache, Geholzstrukturen
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Ost: landwirtschaftliche Nutzflache, parkéhnliche Gartenflache, StraRenverkehrsfla-
che

Siden: landwirtschaftliche Nutzflache, Radweg

Westen: landwirtschaftliche Nutzflache mit Nebenanlagen und Ortslage Hutzdorf.

14 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (6.3-2)
und im Nordosten sowie als Vorranggebiet fir Landwirtschaft im Sidwesten dargestellt.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

6.3-2 (G) (K)
Durch die Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch land-

wirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwagung ist dem Erhalt einer landwirt-
schaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Diese Gebiete dienen insbesondere der landwirtschaftlichen Nutzung. Gemal dem Ziel 5.2-4 des Re-
gionalplanes ist fur die einzelnen Ortsteile, fir die kein Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen
wird, die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt. Dies
wird vorliegend erflillt, da durch die Planung eine langfristige Sicherung und geordnete Entwicklung des
Bestandes erfolgt. Weiterhin wird durch die Zielvorgabe 5.2-4 besagt, dass soweit keine Flachen in den
Vorranggebieten Siedlung Bestand zur Verfugung stehen, die Siedlungsentwicklung bis zu maximal 5
ha zu Lasten von Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft in den Ortsrandlagen zulassig ist. Das vorlie-
gende Plangebiet bleibt in seiner Gesamtgrof3e deutlich unter dem Maximalwert von 5 ha.

6.3-1 (2) (K)

In den Vorranggebieten fur Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entge-
genstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier flir eine nachhaltige Landbewirt-
schaftung zu sichern und zu entwickeln.

Entwurf — Planstand: 08.05.2025 7
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Das Plangebiet ist bereits im Bestand bebaut, eine landwirtschaftliche Nutzung liegt nicht vor und kann
aufgrund der anthropogenen Uberformung auch nicht stattfinden. Einzelbauwerke, die vom besiedelten
Bereich abgesetzt liegen, werden nicht als Vorranggebiet Siedlung Bestand ausgewiesen, behalten
aber weiterhin ihren Bestandsschutz. Der vorliegende Bebauungsplan hat die Sicherung und geordnete
Entwicklung des Plangebietes zum Ziel. Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass die vorlie-
gende Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

15 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz als gewerbliche Bauflache
Bestand im Sidwesten sowie als gewerbliche Bauflache Planung im Nordosten dargestellt, mit einem
Radweg entlang der siiddstlichen Grenze des Plangebietes.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1993

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt
ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor.

Der Bereich ist Uberwiegend als Innenbereich gemaf § 34 BauGB zu beurteilen. Ausnahme: Die nord-
Ostlichen Flachen werden als Weideland fur Ziegen genutzt.

1.7 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
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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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im Aul3enbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Dorfgebietes im Kon-
text der vorhandenen Nutzungen (gewerbliche und gemischte Nutzungen) ausdriicklich der stadtebau-
lichen Neuordnung und Nachverdichtung im Innenbereich dient, kann von einer weitergehenden Be-
grindung an dieser Stelle abgesehen werden.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Aufstellungs- und Anderungsbeschluss geman 09.09.2024

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung 12.10.2024
Beteiligung der Offentlichkeit geman 19.05.2025 - 27.06.2025

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 16.05.2025
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: 13.05.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Schlitzer Boten® als amtliches Bekanntmachungsorgan.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern gegeben, da es sich vorliegend um die
Nachverdichtung einer bereits versiegelten und gewerblich sowie gemischt genutzten Flache im Innen-
bereich und somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt. Im beschleunigten Verfahren gel-
ten 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 Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der Durchfihrung eines Moni-
torings nach § 4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fur den durch

Entwurf — Planstand; 08.05.2025 9



Begriindung, Bebauungsplan Hinter den Zdunen*

den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
(Fur weitere Informationen siehe Kapitel 1.2).

Da keine stadtebaulichen Griinde fiir eine Erweiterung des Auslegungszeitraumes vorliegen, wird dieser
entsprechend fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen und unter
Beriicksichtigung der Feiertage (Himmelfahrt, Pfingsten, Fronleichnam) festgelegt und um wenige Tage
verlangert.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Firma Landgraf Energietechnik ist bereits seit 45 Jahren am Standort in Hutzdorf anséssig und stetig
gewachsen. Die vorhandenen Wohnh&auser und Nebenanlagen erganzen den Gewerbestandort und
gehoren zum Betrieb. Der gstliche Bereich des Gewerbegebaudes wird derzeit durch ein Fitnessstudio
genutzt. Der 6stlich angrenzende Parkplatz wird von beiden Firmen in Anspruch genommen. Der Be-
bauungsplan sieht nun eine Sicherung des Bestandes (Gewerbe und Wohnen) sowie die Option einer
geringfligigen Erweiterung der baulichen Anlagen bei Bedarf vor. Im nérdlichen Bereich ist eine Ergéan-
zung der landwirtschaftlichen Nebennutzung durch die Errichtung eines Pferdestalls (Padock) fiir vo-
raussichtlich zwei Pferde und einen Unterstand fir zwei Ziegen vorgesehen.

Zur Ausweisung gelangt aufgrund des Nutzungsmix im Bestand ein Dorfgebiet gemafl? 8§ 5 BauNVO.
Die Baugrenze und das Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich am baulichen Bestand innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereiches. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Bereich der Firma Land-
graf 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,7 bei einer Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse von Z = II. Als maximale Gebaudeoberkante wird ein Hochstmalf? von 10 m festgesetzt.

Im norddstlichen Planbereich betragt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 und die Geschossflachenzahl
(GFZ) betragt 0,4 bei einer Zahl der maximal zuléassigen Vollgeschosse von Z = I. Als maximale Gebau-
deoberkante wird ein Hochstmaf? von 9 m festgesetzt.

Die bestehenden Gebaude befinden sich zum Teil innerhalb der Bauverbotszone der Landesstralie
L3140 und geniel3en aufgrund der Genehmigungen Bestandsschutz. Die Uberbaubare Grundsticksfla-
che im Bereich der Bauverbotszone sichert lediglich den Bestand von Gebauden und bereits vollversie-
gelte Flache im Bereich des Parkplatzes. Aufgrund dessen werden im Bebauungsplan die bestehenden
Einfahrtsbereiche sowie der weitere Verlauf an der Landesstral3e als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Die Baugrenzenerweiterung erfolgt jeweils sehr moderat jeweils siiddstlich des Bestandes,
bedingt durch die Gelandetopographie mit deutlicher Béschungskante zum Auenbereich der Schlitz und
Fulda hin. Die Siedlungsflachenentwicklung ist mit dieser Planung und Bestandsicherung aufgrund des
angrenzenden Auenbereiches und den bestehenden Stralenachsen abgeschlossen.

Daruber hinaus werden Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Be-
bauungsplan getroffen. Diese beinhalten den Erhalt von Bestandsbaumen sowie Umgrenzung von Fla-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel einer Eingrinung.

Im noérdlichen Teilbereich wird zudem eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung Extensivweide
festgesetzt, die dann dem Auslauf der Ziegen und bedingt den Pferden dient.

Der bestehende Weg im rickwartigen Bereich des Plangebietes wird im vorliegenden Bebauungsplan
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als Rad- und FuBweg sowie landwirtschaftlicher Weg
planungsrechtlich gesichert.
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Aufgrund der Lage innerhalb eines bestehenden dorflich gepragten Bereiches wird davon ausgegan-
gen, dass die ermdglichten moderaten kleinflachigen Erweiterungen sich in das Umfeld der bestehen-
den Nutzungen einfiigen. Somit erfolgt eine Optimierung der baulichen Ausnutzung eines ohnehin stark
anthropogen Uberformten Bereiches. Der so genannten Bodenschutzklausel (vgl. 8 1a BauGB) kann
Rechnung getragen werden, soweit der Innenentwicklung und Nachverdichtung Vorrang vor Bauland-
ausweisungen im Auf3enbereich gegeben werden soll. Dies tréagt somit zu einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung bei, die durch die Aufstellung von Bauleitplanen unterstutzt werden soll (vgl. § 1
Abs. 5 BauGB).

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet ist im Nordwesten Uber die Lindenstrae (L3140) erschlossen und dartber direkt mit
den umliegenden Ortsteilen sowie der Kernstadt verbunden. Die beiden Zufahrten zum Grundstiick
werden eins zu eins Ubernommen. Die restlichen Bereiche werden entlang der L 3140 und L3176 als
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten gekennzeichnet. Auch die Bauverbotszone und die Baubeschran-
kungszone werden nachrichtlich tbernommen.

Der sudéstlich angrenzende bestehende Radweg gehort zum Netz der hessischen Radfernwege und
zum Abschnitt R7a. Das Plangebiet ist dartber fir den Radverkehr ebenfalls direkt mit den umliegenden
Ortsteilen sowie der Kernstadt verbunden.

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die néchste Bus-
haltestelle ,Schlitz- Hutzdorf, Ortsmitte* befindet sich innerhalb der Ortslage von Hutzdorf, westlich in
rd. 250 m Entfernung. Die Haltestelle biete Anschluss an den Busverkehr nach Schlitz oder Lauterbach,
wo Uber den Bahnhof ein Anschluss an das regionale Bahnnetz besteht.

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 gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwitrdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen 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 Ausfiihrung
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.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Dorfgebiet (MD) i.S.d. 8 5 BauNVO. Dorfgebiete dienen der Unterbringung
der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets die-
nenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlie3lich
ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen. GeméaR § 5 Abs. 2 BauNVO sind
in Dorfgebieten zulassig:
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1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschatftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohnge-
b&ude,

2. Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebener-
werbsstellen,

3.sonstige Wohngebaude,

4 .Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
5.Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
6.sonstige Gewerbebetriebe,

7.Anlagen fur drtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
8.Gartenbaubetriebe,

9.Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 zugelassen werden.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebé&ude fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Es qilt flr das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. 1 und 2, dass die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergniigungsstatten unzulassig sind.

Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel, innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entge-
genstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes inshesondere aufgrund des Platzbedarfs, des
Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht
werden kénnen.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie eine maximale Gebaudeoberkannte aufgenom-
men. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird
somit eine dem Standort und der geplanten Nutzung angemessene Bebauung ermdglicht.

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 Uberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr.
MD 1 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grund-
flache im Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden.
Fur das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 festgesetzt. Gemafl
§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache im Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,45 Uberschritten werden.
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GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m?2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt geméafl § 20 Abs. 2 BauNVO fur das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr.
MD 1 die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Maf3 von GFZ = 0,7 fest.

Fur das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2 wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein MaRR von GFZ =
0,4 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl im Dorfgebiet soll im Zusammenhang mit der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse eine optimale Ausnutzung der Bebauung schaffen. Nach der gesetzlichen Regelung des § 20
Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmalRen der Geb&aude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln ist. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen 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 H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuRBenwand 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 tber die Geldndeoberflache hinausragen.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 1 die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = Il und fur das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2 die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein MalR von Z = | fest, sodass eine fur die Lage des Plan-
gebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwick-
lung erreicht werden kann.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die Bebauung bei einer Nachverdichtung im Wesentlichen
in die vorhandene Bebauung einfiigt und vertraglich dimensioniert ist, gleichwohl ist eine dem Nutzungs-
zweck geeignete Bebauung erforderlich.

Fur das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 1 gilt eine maximal zuldssige Gebaudeoberkante von 10,0 m und
fur das Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2 gilt eine maximal zulassige Geb&audeoberkante von 9,0 m. Un-
terer Bezugspunkt fiir die Héhenermittlung ist jeweils die Oberkante Fahrbahn Lindenstral3e, gemessen
lotrecht in der jeweiligen Grundstiicksmitte.

Die Zahl der Vollgeschosse und die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante stellen jeweils Maximal-
werte dar und kdnnen bei den einzelnen Vorhaben auch entsprechend unterschritten werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebéude
nicht Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (,Baufenster”) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen, sodass den Bau-
herrn bei der Anordnung der Geb&ude auch weiterhin eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewéahrt wird.
Innerhalb des Baufensters diirfen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO die Gebaude und Gebaudeteile errichtet
werden, dazu zahlen auch Garagen und Nebenanlagen. Stellplatze, Garagen, Carports, sonstige un-
tergeordnete Nebenanlagen und Lagerflachen sind gemaf textlicher Festsetzung innerhalb als auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Ausnahme: Innerhalb der Bauverbotszone
ist die Neuerrichtung der genannten Anlagen nicht zulassig. Innerhalb der Baubeschrankungszone ist
eine Abstimmung mit Hessen Mobil im Rahmen des Bauantrages erforderlich.

4.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MalRhahmen

Im Bereich der privaten Grunflache Zweckbestimmung Extensivweide sind die bestehenden Baume und
Geholze zu erhalten und bei einer extensiven Beweidung gegen Verbiss zu schiitzen. Das Grinland ist
extensiv zu bewirtschaften, eine Dingung der Flache ist unzuldssig. Hier ist auf den extensiven Vieh-
besatz zu achten.

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Bei Neuerrichtung sind
Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchléassiger Bauweise zu befesti-
gen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster mit einer Mindest-
fugenweite von 2 cm.

Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Bei Betriebs-, Lager- und
Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen ist aus Griinden der Betriebssicherheit (Umgang mit wasser-
gefédhrdenden Stoffen, etc.) eine wasserundurchléssige Befestigung zulassig.

Die eingriffsminimierenden MaRnahmen dienen dem Wasser- und Bodenschutz, sodass auch innerhalb
des Dorfgebietes Niederschlagswasser teilweise versickern kann und damit der Grundwasserbildung
dient.

Je 5 Stellplatze ist mindestens 1 standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Somit kann den Anforderungen des Klimaschutzes sowie der Eingriffsminimierung in
das Orts- und Landschaftsbild Rechnung getragen werden.

Auf der Flache mit dem Entwicklungsziel Griinland ist eine MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt. Diese sieht
vor die bestehende Eingriinung durch weitere Geholze zu erganzen. Es gilt je 8m2 einen standortge-
rechten Strauch vorzusehen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die funktionale AuRenbeleuch-
tung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung, ausschlieB3lich Leuchtmittel (z. B.
LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000
Kelvin (warmes Weil3licht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

4.4 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In dem Bebauungsplan ist der Erhalt von Baumen und Stréduchern gemaf Planzeichen als Baumsymbol
oder Flachendarstellung in der Plankarte vorgesehen (8 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB). Es gilt bei Abgang
von Laub- und Obstb&aumen sowie von Gehdlzen gleichartige Ersatzpflanzungen (standortgerechte ein-
heimische Laub- und Obstbaume bzw. Gehdlze) vorzunehmen. Auch innerhalb eines Dorfgebietes
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sollte ein MindestmalR an Begriinungen vorhanden sein, weshalb Festsetzungen zur Begrinung der
Grundstiicksfreiflachen getroffen wurden. Dartiber hinaus sorgen Baume und Straucher fir ein lebens-
wertes Umfeld und bieten vielen Tieren Lebensraum.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung erfolgen, um den Charakter der umgebenden Dachlandschaft
im Plangebiet fortzufiihren. Im Dorfgebiet sind Pultdacher, Satteldacher und, Walmdé&cher mit einer
Dachneigung von 15° bis 45° zulassig. Flachdacher sind zuléssig, sofern die Dacher begrint und/oder
mit Photovoltaikanlagen belegt werden. Anlagen zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie (Solar- und
Photovoltaikanlagen) sind aber aufgrund ihrer umweltschonenden Wirkung grundsatzlich zulassig und
winschenswert. Bei Garagen, uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. 88 12 und 14
BauNVO sowie bei untergeordneten Nebendachern sind abweichende Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulas-
sig.

Werbeanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht,
als auch Blink- und Wechselbeleuchtung sowie Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektieren-
den Materialien unzuléssig sind und dass Werbeanlagen an Gebé&uden die jeweilige Traufhthe nicht
Uberschreiten durfen. Werbung auf den Dachflachen ist nicht zuléssig. Bei Werbung auf freistehenden
Schildern darf die einzelne Werbeflache eine GréRe von 10m2 und eine Gesamthéhe von 6m Uber dem
Betriebsniveau nicht tiberschreiten.

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméRig auch die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung
und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
Auch die Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Landesstrafen kdnnten beeintréachtigt werden, in-
sofern ist die Festsetzung auch unter verkehrssicherheitstechnischen Aspekten zu sehen.

So soll durch die zusatzliche Héhenbegrenzung der Werbeanlagen von 6 m Giber dem natirlichen Ge-
l&ande, sowie eine maximale GroRRe der einzelnen Werbeflachen von 10 m?2 dieser negative Einfluss auf
das Ortsbild minimiert werden und extreme, als stérend empfundene Fernwirkung vermieden werden.

Einfriedungen

Bei der Neuerrichtung sind ausschlief3lich gebrochene (offene) Einfriedungen aus Holz oder Metall, in
Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zuléassig. Fur
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die Einfriedungen ist eine H6he von max. 1,75 m Uber Gelandeoberkante sowie ein Mindestbodenab-
stand von 0,15 m zulassig.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmau-
ern zum StralRenraum handelt. Punktfundamente fur Einfriedungen sind zulassig.

Durch diese Festsetzungen kann der Bestand gesichert und eine landschaftsgerechte Einzaunung er-
Zielt werden.

Grundsticksfreiflachen

100 % der Grundstiicksfreiflachen sind als Garten, Pflanzbeet oder naturliche Grunflache anzulegen (=
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ). Davon sind mindestens 30 % mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Diese sind an das heimische Klima angepasst und
kdnnen einen gesteigerten Nutzen fur die hiesige Fauna generieren. Es gilt ein Laubbaum je 25 m?, ein
Strauch je 2 m2 Grundstiicksflache. Die bestehenden Straucher und Baume kénnen bei Erhalt zur An-
rechnung gebracht werden.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1
m2 Flache oder in der Summe von 5 m? sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am
Gebéude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen
Dachuberstand).

Durch diese Festsetzungen kann den Aspekten des Boden- und Grundwasserschutzes, des Natur- und
Artenschutzes sowie dem Klimaschutz entsprochen werden.

6. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange

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. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach 8 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt aber im beschleunigten Verfahren geman §
13a BauGB unter Anwendung von 8§ 13 BauGB, sodass die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach §
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
die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberthrt.

Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
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in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor,
zumal im Wesentlichen der heutige Bestand abgesichert wird.

Die Umweltbelange werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag behandelt, der Teil der vorliegen-
den Begrundung ist.

6.1 Eingriffs- Ausgleichsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemé&R § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwéagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erfor-
derlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.
Sofern Bebauungsplane im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dartiber hinaus geman §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Insofern entféllt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

7. 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 Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Hochwasserschutz
7.1.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Bereich zum Teil im amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Fulda. Dies ist jedoch aufgrund der Ortlichkeiten so nicht nachvollziehbar, da das Fir-
mengelande und das Plangebiet auf der ganze suddstlichen Lange durch eine Gelandekante 1,5 bis
2,0m vom Auenbereich begrenzt ist und deutlich héher liegt. Entlang des dstlich angrenzenden Radwe-
ges (auf Ebene des Auenniveaus) besteht zum Firmengeldnde jedoch ein Hohenversatz von ca. 2 m
durch eine Béschung, ebenso wie im Bereich der Hausnummer 51. Daher ist von einer tatsachlichen
Uberschwemmung im Bereich der Hausnummer 49 ebenso wenig auszugehen wie im Bereich der
Hausnummer 51.

Der Bebauungsplan deckt in diesem Bereich nur den heutigen genehmigten Bestand (Gebaude und
versiegelte Flache) ab und weist keine neuen Bauflachen dort aus.
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Abb. 5: Uberschwemmungsgebiete im Bereich des Plangebietes
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7.1.2  Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich in einem entsprechenden Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwem-
mungsgebietes. Im Bereich der Firma Landgraf wird das Risikogebiet bis an das Gebaude herantretend
dargestellt. Aufgrund des durchgehend ca. 2 m hohen Absatzes zwischen dem Radweg und dem Fir-
mengelande sowie dem nordlichen Wohngrundstiick wird davon ausgegangen, dass die Kante des Ri-
sikogebietes gleichbleibend verlaufen sollte. Somit wiirde sie nicht bis an das Gebaude der Firma Land-
graf herantreten. Nach Rilcksprache mit dem Eigentimer der Gebaude sind bisher keine
Hochwassersituationen aufgetreten. Der norddstliche Geltungsbereich wird von den Risikogebieten
nicht tangiert.

Abb. 6: Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Bereich des Plangebietes
|2

Quelle: HWRM-Viewer, bearbeitet, genordet
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7.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (8§ 78 Abs. 1 WHG)

GemalR § 78 Abs. 1 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch unter-
sagt. Vorliegend wird durch die Bauleitplanung im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes lediglich der Bestand gesichert. Die moderate Neuausweisung von Bauflachen erfolgt nur im nord-
ostlichen Geltungsbereich, der nicht im Uberschwemmungsgebiet liegt.

7.2 Wasserversorgung
7.2.1 Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht kein gravierender zusétzlicher Wasserbedarf, da nur eine gering-
fugige Erweiterung der Betriebsgeb&ude und der Wohngeb&ude mdglich ist. Beider Nutzungen sind an
die offentliche Trinkwasserleitung angeschlossen. Bei den baulichen Anlagen fiir die Tierhaltung wird
zwar Trinkwasser benotigt, das aber Uber die bestehenden Leitungen abgedeckt werden kann. Bei den
moglichen Erweiterungen durch Nebenanlagen wird kein Wasser benétigt. Der abschlieRende Bedarf
an Trinkwasser kann daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifiziert werden, es wird auf die nachfol-
genden Planungsebenen entsprechend verwiesen.

7.2.2 Wassersparnachweis

Entfallt aufgrund der Sicherung des Bestandes. Hinweise zur Verwertung von Niederschlagswasser
wurden in der vorliegenden Planung mit aufgenommen.

7.2.3 Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten Innenbereich geht die Kommune davon aus, dass
die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des
Plangebiets sind die Leitungen bei Bedarf neu zu verlegen.

7.2.4  Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden Planungsebene der ErschlieBungsplanung. Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebau-
ten Innenbereich geht die Kommune davon aus, dass die Wasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden kann.

7.3 Grundwasserschutz
7.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung der Gehwege,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Weise bei Neuerrichtung, kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient
dem Schutz des Grundwassers.
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7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes oder Heilquellenschutzgebie-
tes

7.3.3  Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung der Gehwege,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Weise bei Neuerrichtung, kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient
dem Schutz des Grundwassers.

Die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 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 gemafl § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

7.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung der Gehwege,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Weise bei Neuerrichtung, kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient
dem Schutz des Grundwassers.

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen 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.

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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Rohrversickerung

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

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 Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf
eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu ver-
zichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld
des Bauantrages die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

7.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Nach Riicksprache
mit dem Grundstiickseigentiimer sind bei den bisherigen baulichen Anlagen keine Schaden bekannt.

7.3.6 Lage im Einflusshereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3.8  Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
74.1 Gewasserrandstreifen

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich im Siden ein Graben, welcher parallel zur Grenze
des Plangebietes im Bereich der Firma Landgraf und des stdlichen Wohnhauses verlauft. Der Gewéas-
serrandstreifen ist im Bebauungsplan aufgenommen und wird in der Plankarte dargestellt. Das Gewas-
ser liegt auf Hohe des Iw. Weges bzw. Radweges, somit topographisch gesehen rd. 2m tiefer wie das
eigentliche Plangebiet.

7.4.2  Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.
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7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewdasser und Entwéasserungsgraben

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich im Stden ein Graben, welcher parallel zur Grenze
des Plangebietes im Bereich der Firma Landgraf und des suidlichen Wohnhauses verlauft. Der Gewas-
serrandstreifen ist im Bebauungsplan aufgenommen und wird in der Plankarte dargestellt. Der Graben

selbst befindet sich auRerhalb des Plangebietes, ca. 2m tiefer wie das Ubrigen Plangebiet.

7.4.4  Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine oberirdischen Gewdasser innerhalb des Geltungsbereiches. Die Baugrenze
wurde an den zu beachtenden Gewasserrandstreifen angepasst.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.5.1  Gesicherte ErschlieBung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten Innenbereich kann die ErschlieRung als gesichert
gelten.

7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine besonderen Anforderungen bekannt. Aufgrund des Bestandes und
der bereits vorhandenen Erschliel3ung bzw. Abwasserbeseitigung sind mdgliche moderate Erweiterun-
gen von Gebduden an die bestehenden Abwasserleitungen anzuschlieRen. Es wird auf die nachfol-
gende Planungsebene der Erschlieungsplanung entsprechend verwiesen.

7.5.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine besonderen Anforderungen bekannt. Aufgrund des Bestandes und
der bereits vorhandenen ErschlieBung bzw. Abwasserbeseitigung geht die Stadt davon aus, das die
Leistungsfahigkeit fur mogliche moderate Erweiterungen von Gebauden gegeben ist. Es wird auf die
nachfolgende Planungsebene der ErschlielBungsplanung entsprechend verwiesen.

7.5.4 Reduzierung der Abwassermenge

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Auf die Verwertung von Nieder-
schlagswasser wird hingewiesen.

7.5.5 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdéglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

7.5.6 Entwésserung im Trennsystem

Die Entwéasserung erfolgt in dem bestehenden System, das innerhalb der bebauten Ortslage vorhanden
ist.
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7.5.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden. Bei Bedarf eines
Neubaus sind Leitungen sowie Hausanschliisse neu zu verlegen.

7.6 Abflussregelung
7.6.1 Abflussverhéltnisse im Gewasser

Angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich im Siden ein Graben, welcher parallel zur Grenze
des Plangebietes im Bereich der Firma Landgraf und des suidlichen Wohnhauses verlauft. Zum jetzigen
Zeitpunkt liegen keine Informationen Uber eine gezielte Einleitung von Niederschlagswasser vor. Es
wird auf die nachfolgende Planungsebene der Erschlieungsplanung entsprechend verwiesen.

7.6.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist bereits im Bestand durch eine ca. 2 m hohe Béschung von den darunter liegenden
Flachen des Auenbereiches im Uberschwemmungsgebiet abgesetzt. Dies hangt mit der historischen
Nutzung (ehemaliger Bahnhofsbereich) dieser Flache zusammen.

7.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

7.6.4  Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

7.6.5  Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen (Abb. 7) ist der vorliegende Bereich des Plangebie-
tes im Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitéats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhoht gekenn-
zeichnet.

Das Plangebiet wird nicht direkt, sondern nur indirekt durch FlieRpfade im Norden (im Bereich der Lin-
denstral3e) tangiert (Abb.8). Bei einer Veranderung der Bebauung des Plangebietes ist aufgrund dieser
Vorgaben auf die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachenge-
staltung entsprechend auszurichten. Die Freiflache im Norden des Geltungsbereiches entwassert in
Richtung Sudosten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwéasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.
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Abb.7: Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen, HLNUG (Abruf: 03/2025)

Abb. 8: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf: 03/2025)
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7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Entwurf — Planstand: 08.05.2025 24



Begriindung, Bebauungsplan Hinter den Zdunen*

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Planung handelt es sich um eine Bestandsuberplanung. Der Eingriff in den Boden wurde bereits
Uberwiegend durchgefiihrt und kann durch den vorliegenden Bebauungsplan nur in kleineren Bereichen
erweitert werden. Die gesamte Flache ist jedoch bereits durch die historische Nutzung (Bahnhof Hutz-
dorf) anthropogen Uberformt. Die Erweiterungsflachen liegen alle im Bereich der ehemaligen Gleist-
rasse bzw. der angrenzenden befestigten Wege- und Lageflachen. Ein maf3geblicher neuer Eingriff in
den Boden wird daher kaum vorbereitet.

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

1.

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.

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

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

Technische Malinahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmaRig zu kontrollieren.

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

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.

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

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

Entwurf — Planstand: 08.05.2025 25



Begriindung, Bebauungsplan Hinter den Zdunen*

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

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

9. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

10. 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 fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der Ausweisung eines Dorfgebietes auf der Flache des vorliegenden Plangebietes, kann im Kontext
der im ndheren Umfeld vorhandenen gewerblichen, gemischten und dérflichen Nutzungen dem genann-
ten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Die Wohnh&user ste-
hen im Zusammenhang mit den Gewerbebetrieb Landgraf, der aufgrund seiner Tatigkeiten auch in ei-
nem Dorfgebiet zulassig ist. Auch aus verkehrstechnischer Sicht ist der Standort durch die Lage an
einer entsprechend ausgebauten Stral3e gut angebunden. Dartiber hinaus sind die einzelnen Nutzun-
gen separat voneinander anfahrbar. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar und tat-
sachlich bekannt.

11. Technische Infrastruktur

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Mégliche Leitungen
werden zum néchsten Verfahrensschritt gemaf § 9 Abs.6 BauGB nachrichtlich Gbernommen und in der
Plankarte dargestellt und/oder in den textlichen Festsetzungen aufgefuhrt.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fir 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 unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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13. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45ff. und 80ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 16.953 m2
Dorfgebiet 1 8.945 m2
(Versiegelung bei GRZ 0,6 5.367 m?)
Dorfgebiet 2 3.680 m2
(Versiegelung bei GRZ 0,3 1.104 m?)
Lw. Weg / Radweg 1.210 mz
Grinflache Zw. Extensivweide 2.349 m?
Ausgleichsflachen (8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) 768 m2

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine zuldssige Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 im Dorf-
gebiet mit der Ifd. Nr. MD 1 und somit eine Versiegelung von 5.367 m?2 sowie eine zulassige Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,3 im Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2 und somit eine Versiegelung von 1.104 m2
vorbereitet. In der Summe 6.471mz2. Mit der zulassigen Uberschreitung durch Stellplatze, Zufahrten und
Lagerflachen erhoht sich die GRZ im Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 1 auf maximal 0,8 womit zusatzliche
1.789m2 und insgesamt 7.156m? versiegelt werden kdnnen, sowie im Dorfgebiet mit der Ifd. Nr. MD 2
auf maximal 0,45 womit zuséatzliche 552m?2 und insgesamt 1.656m? versiegelt werden kdnnen.

Aufgrund des tatsachlichen Bestandes ist der Versiegelungsgrad bereits sehr hoch. Demgegeniber
wird im Nordosten die Griinflache und im Norden die Ausgleichsflache mit zusammen 3.117m?2 ausge-
wiesen.

Anlage
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiro Fischer, 5/2025
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