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Abb. 1: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich
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1 Vorbemerkungen

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Stadt Schlitz hat am 13.02.2017 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am mittelsten / Am untersten
Weg*“ sowie die 40. Anderung des Flachennutzungsplanes im Stadtteil Schlitz beschlossen. Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am stidwestlichen Ortsrand von Schlitz. Die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Am mittelsten / Am untersten Weg“ dient der stadtebaulichen Nachver-
dichtung der bisherigen Ausweisung des Plangebietes als Gewerbegebiet in ein kinftiges Misch- und
Wohngebiet. Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Darstellung der Baugrenzen werden den Anforderun-
gen an Wohn- und Mischgebiete angepasst. Gleichzeitig werden die Diskrepanzen zwischen der bisherigen

Planung und dem neuen Planziel (Wohn- und Mischgebiet) sowie das ErschlieBungskonzept an die 6rtlichen
Gegebenheiten und dem geplanten Ziel der Nutzungsumwandlung angepasst.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz stellt fir den Planbereich eine gewerbliche Flache dar.
Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1996 wurde der westliche Bereich des Plan-
gebietes bereits in Wohnbauflachen geandert, sodass bereits zu diesem Zeitpunkt die Stadt Schlitz die Um-
setzung einer Wohnbebauung in diesem Teil der Kernstadt favorisiert hat.

Folglich ist der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, so dass im Paral-
lelverfahren eine Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt.

Planziel des Bebauungsplanes ,Am mittelsten / Am untersten Weg“ ist die Ausweisung eines Wohn- und
Mischgebietes parallel zur Salzschlirfer Stral’e (Landesstrale L 3141) mit einer Grof3e von insgesamt rund
2,2 ha. Das Plangebiet selbst wird Uber eine neue Erschlielungsstralle entwickelt und es erfolgt eine Anbin-
dung an den bereits bestehenden Anschluss an die Landesstralle L 3141.

Das Planungserfordernis fiir die Ausweisung eines Wohn- und Mischgebietes ergibt sich sowohl aus dem
bestehenden Bedarf nach Wohnbaugrundstiicken sowie aus der Tatsache dass auch im Regionalplan Mit-
telhessen 2010 bereits Siedlungsflachen Planung vorgesehen sind. Die Bauflachen im Bebauungsplan ,Am
mittelsten / Am untersten Weg“ sind weitestgehend veraulert, sodass mit der Schaffung von 12- 14 Bau-
grundstiicken im Innenbereich der Kernstadt der bestehenden Nachfrage der ortsansassigen Bevolkerung
nach Bauplatzen fir Ein- und Zweifamilienhauser ein entsprechendes Angebot zur Verfligung gestellt wer-
den kann.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 13.02.2017
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung 02.03.2017*

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 05.11.2018 - 07.12.2018
§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 02.11.2018

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonsti- | Anschreiben: 31.10.2018
ger Trager Offentlicher Belange gemal} Frist: 07.12.2018

§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 24.04.2019 — 27.05.2019

§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 11.04.2019*
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 15.04.2019
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs.2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman 24.06.2019
§ 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen gemall Hauptsatzung der Stadt Schlitz im Schlitzer Boten.

Fir die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes wird ein zweistufiges Regelverfahren mit Flachen-
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nutzungsplananderung und Umweltpriifung aufgestellt und durchgefihrt. Die Umweltprifung wird zum zwei-
ten Verfahrensschritt (Entwurf) den Planunterlagen beigefiigt.

1.3 Lage, GroBe und Nutzung des Plangebietes

Das am sidwestlichen Rand des Stadtteils Schlitz gelegene Plangebiet liegt nérdlich der Landesstralle L
3141 und wird im Norden und Osten durch Wohnbauflachen, gemischte und gewerbliche Flachen und im
Westen durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

GroRe: rd. 2,2 ha
Lage: Sudwestlich des Stadtteils Schlitz

Flurstick / Flur: Flursticke 110/6tlw., 112/3tlw., 141/33tlw., 141/35tlw., 169tlw., 196tlw., 197, 198tlw. und
199/2-199/4 in der Flur 9, Gemarkung Schlitz.

Anzahl der Bauplatze: rd. 13 Wohnbaugrundstiicke, 2 gemischte Bauflachen. Die Zahl kann je nach
GrundstlicksgroRe und Zuschnitte variieren. Die Darstellung der geplanten Grundstiicksgrenzen ist auf
Ebene des Bebauungsplanes unverbindlich.

Grundstiicksgrofen: @ 600 m? bis 850 m? (Wohnbaugrundstiicke), je nach Bedarf und Nachfrage kdnnen die
GrundstlcksgréRen variiert werden.

Exposition: Das Plangebiet fallt nach Stiden zur Landesstraf3e hin ab.

Nutzung: gemischte Bauflachen, Acker, Grinland (intensiv)
Darstellung: Wohnbauflachen i.S.d. § 1(1)1 BauNVO und gemischte Bauflachen i.S.d. § 1(1)2 BauNVO

Abb.2: Luftbild des Plangebietes

Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation genordet, ohne MaRstab
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1.4 Ubergeordnete Planungen und rechtskriftige Bebauungspline

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt die Flachen des geplanten Wohn- und Mischgebietes als Vor-
ranggebiet fur Industrie und Gewerbe Bestand (5.3-1) dar. GemaR Ziel 5.3-1 des RPM 2010 sind die fur die
Entwicklung der Wirtschaft bendtigten und geeigneten Fldchen vorrangig in den Vorranggebieten Industrie
und Gewerbe Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Ergebnis des Abstimmungsgesprachs vom
22.01.2019 mit dem Regierungsprasidium Gief3en (Regionalplanung und Bauleitplanung) ist, dass aufgrund
des Flachenumfangs von unter 2 ha (nach Abzug der L 3141 und des bereits bebauten Grundstiicks im
Mischgebiet) des betroffenen Vorranggebietes Industrie und Gewerbe Bestand keine erhebliche Betroffen-
heit des oben genannten Ziels 5.3-1 besteht. Das vorliegende Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen To-
pographie und durch die Hanglage der nérdlichen Flachen nur mit erheblichem Aufwand gewerblich zu ent-
wickeln. Hinzu kommt, dass die Anfragen von Gewerbebetrieben an die Stadt Schlitz, die nicht bedient wer-
den konnen, grélRere Flachen betreffen. Die Anforderungen an diese Gewerbeflachen bedingen eine gute
Erreichbarkeit, verbunden mit einer gut erreichbaren Autobahnanschlussstelle. Das vorliegende Plangebiet
liegt jedoch im SlUdwesten der Kernstadt. Folglich misste der Zulieferverkehr in der Regel zunéachst die
Kernstadt passieren, was weder von Betrieben noch von der Stadt Schlitz gewtlinscht ist. Die gewerbliche
Entwicklung der Stadt Schlitz konzentriert sich auf andere Flachen im Stadtgebiet. Verwiesen wird hierbei
auf das Gewerbegebiet in Fraurombach, dieses wird derzeit bauleitplanerisch fur eine Erweiterung vorberei-
tet. Neue Gewerbeflachen sollen im Stadtteil Hartershausen entstehen. Hier befindet sich der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Fuldaer Stral3e” derzeit in Aufstellung, um der gewerblichen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen gerecht zu werden. Hier werden bauplanungsrechtlich
Erweiterungsflachen fir angrenzende, ortsansassige Gewerbebetriebe sowie neue gewerbliche Bauflachen
fur die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben vorbereitet.

Das vorliegende Plangebiet eignet sich aufgrund der geringen Flachengrofie von unter 2 ha, der ndrdlich
angrenzend gewachsenen Struktur der Wohnbebauung mit den verbundenen immissionsschutzrechtlichen
Konflikten sowie die flir eine gewerbliche Entwicklung ungiinstige Topographie mit einer steilen Hanglage
(Gelande steigt ausgehend von der Landesstral’e nach Norden an) fir die Ausweisung eines Gewerbege-
bietes nicht. Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet von Schlitz konzentriert sich vor-
wiegend auf Flachengrofien ab 2 ha. Dies ist damit zu begriinden, dass die nachfragenden Gewerbebetrie-
be, aufgrund ihrer Tatigkeiten (Logistikunternehmen) groRerer Flachen mit einer gunstigen verkehrlichen
Anbindung und Autobahnnéhe nachfragen und aufgrund von Emissionen eine Nahe zur unmittelbar angren-
zenden Wohnbebauung nicht vertretbar ist.

Kleinere Grundstlicke fir Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe aus der Stadt Schlitz selbst sind noch
ausreichend vorhanden. Hier sind beispielsweise im Norden der Kernstadt in Richtung Hutzdorf noch ausrei-
chend gewerbliche Baugrundstiicke fir eine gewerbliche Entwicklung vorhanden.

Bereits im Jahr 1996 wurde die Darstellung des Flachennutzungsplanes westlich des Plangebietes geédndert:
Hier sind seitdem nicht mehr Gewerbeflachen sondern Wohnbauflachen vorgesehen. Dies verdeutlicht be-
reits die damalige Planungsabsicht der Stadt Schlitz, in diesem Bereich keine weitere gewerbliche Nutzung
sondern Wohnbebauung vorzusehen. Daher wurde auch das von der Bebauungsplananderung betroffene
Gewerbegebiet in dem rechtskraftigen B-Plan ,Am mittelsten / Am untersten Weg“ aus dem Jahr 2001, bis-
her fast nicht beansprucht. Fir die beiden &stlich des Plangebietes bereits ansadssigen Gewerbebetriebe
(Schreinerei, Lageplatz, Abstellflachen) besteht durch die Plananderung kein erkennbares Konfliktpotential.
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Abb.3: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes
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Vorranggebiet Industne und Gewerbe Bestand *
(5.3-1)

Zur Klarung der Zielkonflikte (Ausweisung: Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand) erfolgte am
22.01.2019 ein Abstimmungstermin mit der Regionalplanung und dem Dezernat 31 mit dem Ergebnis, dass
aufgrund der geringen Flachengrofe der Wohn- und Mischgebietsflache von ca. 1,5 ha keine Notwendigkeit
einer Zielabweichung zum Regionalplan Mittelhessen 2010 besteht.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz von 1993 stellt das Plangebiet als gewerbliche
Flache dar. Da Bebauungsplane gemall § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung entgegen und erfordert
dementsprechend eine Anderung des Flachennutzungsplanes in eine gemischte Baufliche und Wohnbau-
flache im Bereich der Salzschlirfer Stral3e im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB. Bereits im Jahr
1996 wurde die Darstellung des Flachennutzungsplanes westlich des Plangebietes geandert: Hier sind seit-
dem nicht mehr Gewerbeflachen sondern Wohnbauflachen vorgesehen. Dies verdeutlicht die Planungsab-
sicht der Stadt Schlitz, in diesem Bereich keine weitere gewerbliche Nutzung vorzusehen, sondern Wohnbe-
bauung. Seitens der Stadt Schlitz ist keine gewerbliche Entwicklung in diesem Bereich der Kernstadt vorge-
sehen. Aufgrund der topographischen Hanglage, der geringen Flachengrofle und dem fehlenden Autobahn-
anschluss sowie der bereits nordlich angrenzenden Wohnbebauung eignet sich der vorliegende Planbereich
nicht fiir eine gewerbliche Entwicklung, die im Stadtgebiet Schlitz nachgefragt wird.

Folglich ist das Ziel der vorliegenden 40. FNP-Anderung die Umwandlung der gewerblichen Bauflachen
(Planung) in gemischte und Wohnbauflachen gemaf § 1 Abs.1 Nr.1 und 2 BauNVO.
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Abb.4: Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz (1993)
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Abb.5: 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schlitz (1996)
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Fir den raumlichen Geltungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, dieser weist ein Gewerbe-
gebiet sowie im ndrdlichen Bereich eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel naturnahe Gehdlzstreifen mit Sukzession. Die Flachen
werden aktuell u.a. durch Acker und Grinland sowie im Osten durch eine Kfz-Werkstatt gepragt. Fur die
beiden dstlich des Plangebietes bereits ansassigen Gewerbebetriebe besteht durch die Plananderung des
Bebauungsplanes kein erkennbares Konfliktpotential.

Abb.6: Bebauungsplan ,Am mittelsten / Am untersten Weg*
e ]

1.5 Nachverdichtung, Innenentwicklung (Dorfentwicklung)

Aufgrund der Vorgaben des § 1a Abs.2 Satz 1 und 4 BauGB (Baugesetzbuch) ist mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Gleichzeitig ist die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen besonders zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen
zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

Ein Baullicken- und Leerstandskataster der Stadt Schlitz wurde im Mai 2018 fiir die Erarbeitung eines IKEK
(Forderung der Dorfentwicklung) erstellt. Die Methodik beinhaltete die Erfassung der noch freien Bauplatze
It. B-Planen sowie die Erfassung der mdglichen Baullicken nach § 34 BauGB aus Sicht der Stadt Schlitz
(keine Abstimmung mit dem Kreisbauamt). Die Verfiigbarkeit der Baullicken wurde geprift. Hierzu wurden
alle Eigentimer von freien Bauplatzen und Baullicken sind im Frihjahr 2018 von der Stadt angeschrieben
worden und es wurde der Verkaufswille abgefragt. Die Ricklaufquote betragt tber 90 %, so dass die nach-
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folgenden Angaben eine gute Grundlage flir Aussagen Uber vorhandene Neubauflachen bieten (Baullicken
und Neubaugebiete). Aus verschiedenen Griunden, wie Hanglage, Beschattung, Belange des Denkmal-
schutzes oder einer nicht vorhandenen Verkaufs- bzw. Vermarktungsbereitschaft sind die vorhandenen Bau-
licken und Leerstande nicht mobilisierbar.

Insgesamt gibt es 144 Bauflachen und Baullicken im Stadtgebiet Schlitz, die nach Angabe der Eigentiimer
dem Markt und dementsprechend einer Wohnnutzung prinzipiell zur Verfiigung stehen. Die Spannbreite
moglicher Entwicklungen reicht dabei von ,0“ in einem Stadtteil bis zu 23 in der Kernstadt. Die Nennung
moglicher Bauflachen von verkaufsbereiten Eigentimern sagt noch nichts dariber aus, ob die jeweiligen
Grundstliicke auch ,marktgangig“ sind. Bei der Abfrage wurden weder die Merkmale Verkaufspreis noch
Lage erfragt. Zwischenzeitlich wurden von den 23 freien Bauplatzen in der Kernstadt funf verauRert (2 stad-
tisch und 3 privat). Von den verbleibenden 18 Baullcken eignen sich nicht alle fiir einen eigenstéandigen
Bauplatz. Griinde hierfir sind neben der Flachengréfe, die Lage oder der Zuschnitt der Grundstiicke. Bei
detaillierter Betrachtung der Flachen nérdlich der Bahnhofstrale im Bereich des Kiefernweges, fallt auf, dass
hier einige Baullicken (7) vorhanden sind und die Eigentiimer hier auch verkaufsbereit sind. Die Mobilisie-
rung dieser Baullicken gestaltet sich allerdings aufgrund der topographischen Hanglage und vorhandenen
Beschattung als sehr schwierig. Ansonsten sind die Baullicken in der Kernstadt nur vereinzelt vorhanden
und betreffen einzelne Grundstlcke.

Abb.7: Baullcken und Leerstande in der Kernstadt, Schlitz (nérdlicher Bereich)

LEERSTAND WOHNGEBAUDE

ﬁ/‘ .

7

LEERSTAND GEWERBE

NEUBAULAND, EIGENTOMER VERKAUFSBEREIT

NEUBAULAND, EIGENTUMER NICHT VERKAUF SBEREIT

Quelle: IKEK, Stadt Schlitz.
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Im Ergebnis zeigt sich, dass insgesamt 96 Leerstande in Wohngebauden im Frihjahr 2018 in der Stadt
Schlitz vorhanden sind. Die Leerstande variieren dabei von ,0“ in drei Stadtteilen bis hin zu 52 Leerstanden
in der Kernstadt. Die Verortung der Leerstande in der Kernstadt macht deutlich, dass sie sich hauptsachlich
auf den denkmalgeschutzten Kernbereich konzentriert und hier hdufig aufgrund der Gebaudestruktur (Alt-
bauten, niedrige Decken, keine Freiflachen etc.) eine Nach- bzw. Wiedernutzung erschwert ist.

Die mdgliche Nutzung oder Nachnutzung vorhandener oder potentieller Leerstdnde muss mit Blick auf die
Baustruktur sowie die kunftige bauliche Entwicklung der Stadtteile differenziert betrachtet werden. Einerseits
gilt es besonders dort einen Schwerpunkt zu setzen, wo Leerstédnde in den Kernbereichen der Stadtteile
vorhanden sind oder kinftige Leerstdnde erwartet werden. Denn fir die ortsbildpragende und bauliche Ent-
wicklung der Stadtteile sind dauerhafte Leerstande oder Bauruinen kein gutes Aushangeschild. Entspre-
chend gilt es, mdglichst alle aktuell leerstehenden Gebaude wieder zu beleben und dort, wo dies nicht mog-
lich ist, andere Nutzungen vorzusehen oder sie abzureilen. Andererseits wird am Beispiel der Kernstadt von
Schlitz deutlich, in der sowohl aktuell wie kiinftig eine hdhere Anzahl leerstehender Gebaude vorhanden sind
bzw. erwartet werden, dass eine Nach- oder Wiedernutzung nicht einfach gelingt und schon gar nicht in kur-
zer Zeit zu erreichen ist. Im Rahmen der kiirzlich ausgelaufenen Stadtebauforderung in der Kernstadt stand
bereits ein Anreizinstrument zur Verfligung, dass It. Aussagen der Vertreter der Stadt Schlitz auch zu einer
Belebung und einzelnen Nachnutzung gefiihrt hat. Gleichwohl sind tGber 500 denkmalgeschiitzte Gesamtan-
lagen ein eindeutiger Hinweis darauf, dass historisch wertvolle Bausubstanz fliir Wohnzwecke teils nur ein-
geschrankt nutzbar ist. Entsprechend ist die Anzahl leerstehender oder kiinftig voraussichtlich leerstehender
Gebaude nicht gleichzusetzen mit Wohnbauentwicklungspotentialen.

Das geplante Bauvorhaben befindet sich im Innenbereich der Kernstadt und folglich kann von einer Mal3-
nahme gesprochen werden, die der Innenentwicklung dient und deshalb auch im Rahmen der Dorfentwick-
lung umgesetzt werden kann (Schreiben des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz). Dennoch liegt der Schwerpunkt auch weiterhin auf der Innenentwicklung.
Die Stadt Schlitz ist weiterhin bestrebt, die Aktivitdten der Innenentwicklung voranzubringen, sodass

2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Ausgehend von der bestehenden Erschlielungsstralle Salzschlirfer Stral3e soll das geplante Misch- und
Wohngebiet am stidwestlichen Rand der Kernstadt entstehen. Das Potential an gemischten Bauflachen und
Wohnbauflachen in Schlitz ist weitestgehend aufgebraucht, sodass in der Groéf3enordnung von rund 2,2 ha in
diesem Bereich ein neues Wohn- und Mischgebiet entwickelt werden soll. Mit der Ausweisung der neuen
Bauplatze am Ortsrand verfolgt die Stadt das Ziel, den Wohnstandort Schlitz und die damit verbundenen
Infrastrukturen (Schule, Kindergérten etc.) kunftig zu sichern und die Qualitat des Standortes bzw. im landli-
chen Raum beizubehalten. Dazu gehért auch die Bereitstellung neuer Baugrundstiicke, um den unterschied-
lichen Wohnanspriichen der Bevolkerung gerecht zu werden. Bauplatze vor allem flr Einzel- und Doppel-
hausbebauung oder sogar Mehrfamilienhauser stehen in der Kernstadt derzeit nicht zur Verfligung, so dass
der Bedarf an neuen Baugrundstiicken durch die Ausweisung des Baugebietes auch kiinftig gedeckt werden
kann.

Das Plangebiet befindet sich slidwestlich der Kernstadt von Schlitz im direkten Anschluss an den Siedlungs-
rand im Bereich nordlich der Salzschlirfer Stralke. Von Norden das Gebiet durch Wohnbebauung und im
Osten durch gewerbliche Nutzung begrenzt. Im Siden grenzt direkt die Salzschlirfer Stralle sowie weiter
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sutdlich grenzen die DRK-Rettungswache und der Feuerwehrstitzpunkt an. Im Westen befinden sich eine
Grabenparzelle sowie weitere landwirtschaftliche Nutzflachen.

Auf dem ca. 2,2 ha grof3en Plangebiet sollen neben gemischten Bauflachen auch rund 13 neue Baugrund-
stlicke entstehen, um der Nachfrage nach Wohnbauland in der Kernstadt von Schlitz nachzukommen. Die
Baugrundsticke im Norden aus dem gleichnamigen Bebauungsplan ,Am mittelsten / Am untersten Weg*
sind bis auf einen Bauplatz bereits verduBert. Im Zuge der vorliegenden 1.Anderung des Bebauungsplanes
werden weitere gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen siidlich des bestehenden Wohn- und Mischge-
bietes sowie nordlich der Salzschlirfer Stral3e erschlossen, von dieser ausgehend wird die ErschlieBung des
restlichen Plangebietes durch eine Planstral3e mit Wendeanlage erfolgen.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische Elemen-
te der bebauten Ortslage auf, so dass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Siedlungskérper
einflgt. Somit wird den in § 1 Abs.6 und 7 BauGB aufgefihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu berlcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter dem Aspekt der nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung zu begrifRen ist.

3 Landschaftspflege und Naturschutz

3.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen
fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bau-
leitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine ge-
sonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltprifung hier abschlielend ge-
regelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbe-
lange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu
betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthalt erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm flir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fur Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von Bauleitplanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.
Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a
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BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung
fir den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB). Im Rahmen der
frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umwelt-
prifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

—_

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden
Informationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behérden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berlicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

N

oo ks w

Die o.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin flir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieRend — im Rahmen der Abwagung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegenliber anderen Belangen
vorgezogen oder zurlckgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.
Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt
und dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Die flr die Umweltprifung erforderlichen
Untersuchungen werden derzeit durchgeflihrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltprifung
wird erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Be-
grundung.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafur vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen kénnen gemal § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.2). Aufgrund der Ausweisung
der Bauflachen im AufRenbereich sowie der Festsetzung von neuen Erschlielungsstrallen ist eine differen-
zierte Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum Entwurf werden daruber hinaus externe Aus-
gleichsmaRnahmen bzw./oder die Zuordnung von OkokontomafRnahmen mit in die Planung aufgenommen,
die den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren. Hierzu wird auf die Ausfiihrungen im
Umweltbericht verwiesen.
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3.2 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen gemaR § 5 Abs. 2a BauGB

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am mittelsten Weg/Am untersten Weg“ aus dem Jahr 2001 weil3t fir den
Geltungsbereich eine Gewerbeflache mit GRZ = 0,8, Verkehrsflachen, Baum- und Strauchpflanzungen so-
wie eine Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel naturnahe Gehdlzstreifen mit Sukzession aus.

Durch die vorliegende Planung wird eine Umwandlung der Gewerbe- und Ausgleichsflachen in Wohn- und
Mischflache mit einer GRZ von 0,4 bis 0,5 sowie eine zusatzliche Verkehrsflache vorbereitet. Insgesamt
verringert sich der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereiches gegeniber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan um 534 m? (von 14.263 m? auf 13.729 m?), was eine geringflgige Aufwertung darstellt. Auch
die Wirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die Anderung des bisher ausgewiesenen Gewerbege-
biets in ein Wohn- und Mischgebiet geringer als bisher ausfallen.

Als Ersatz fir die wegfallende Ausgleichsflache des rechtskraftigen Bebauungplans sieht die vorliegende
Planung eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel Extensivgriinland im Westen des Plangebiets vor. Innerhalb des Ex-
tensivgrinlands sind zudem 7 Laubbaume 2. Ordnung anzupflanzen, welche im Vergleich zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan zu einer verbesserten Eingriinung zum westlichen Auflenbereich hin sorgen werden.

Insgesamt ergibt sich durch die vorliegende Planung keine Abwertung gegeniber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan, womit ein weiterer Ausgleich nicht erforderlich wird.

3.3  Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Schlitz und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene Schutzgebiete
(LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes
keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten (europaischer Vogelarten) oder geschiitzten
Lebensstatten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vor. Die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 15
und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfor-
dernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen ge-
nehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Gehodlzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die be-
troffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkom-
men zu kontrollieren. Darlber hinaus wird auf den Umweltbericht verwiesen, der mit 6ffentlich ausliegt.

4 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:
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41 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

4.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung:

Far die Errichtung des Allgemeinen Wohn- und Mischgebietes wird zusatzliches Trinkwasser benétigt. Ne-
ben der Prifung des Trinkwasserbedarfs gilt es auch den Loschwasserbedarf fiir diese Nutzungen zu ermit-
teln.

Deckungsnachweis

Inwieweit die Wasserversorgung fir das Wohn- und Mischgebiet sichergestellt ist, wird derzeit Gberprift. Im
Rahmen der Erschlielungsplanung wird seitens der Stadtverwaltung auch eine zusatzliche Prifung der
Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet durchgefihrt.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prifung der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieRungsplanung.

Schutz des Grundwassers

Unter der textlichen Festsetzung 1.3.1 wird festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze, Zufahrten und nicht
Uberdachte Hofflachen in wasserdurchldssiger Weise zuldssig sind und eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermoglichen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), so-
fern dadurch keine Grundwassergefdhrdung gegeben ist. Zusatzlich werden Grundstucksfreiflachen festge-
setzt, so dass in der Summe dieser Festsetzungen gegenulber den bisherigen Festsetzungen eine qualitative
und quantitative Verbesserung zum Schutz des Grundwassers erzielt werden kann.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine Erkenntnisse Uber die Lage des Gebietes im Wasserschutzge-
biet / Heilquellenschutzgebiet vor.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Unter der textlichen Festsetzung 1.3.1 wird festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze, Zufahrten und nicht
Uberdachte Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise zuldssig sind und eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermoglichen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), so-
fern dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist. Zusatzlich werden Grundsticksfreiflachen festge-
setzt, so dass in der Summe dieser Festsetzungen gegeniiber den bisherigen Festsetzungen eine qualitative
und quantitative Verbesserung zum Schutz des Grundwassers erzielt werden kann.

Versickerung von Niederschlagswasser
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Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und verwertet, wenn keine wasserwirt-
schaftlichen und gesundheitlichen Belange dem entgegenstehen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Bemessungsgrundwasserstande
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Hierzu liegen in der jetzigen Planungsphase keine Erkenntnisse vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz (04.12.2018)

Baugrubenwasserhaltung: Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Anderungsentwurfes zum
Bebauungsplan wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich
werden, ist eine entsprechende, unverziigliche Anzeige beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber
den Einsatz von MaRnahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die
Grundwasserableitung entscheidet diese Behdrde.

4.3 Oberflaichengewasser /| Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden. Westlich angrenzend zum Plangebiet verlauft ein Entwasse-
rungsgraben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Westen angrenzend zum Plangebiet ist eine Grabenparzelle vorhanden, die das Oberflachenwasser von
den angrenzenden Ackerflachen auffangt und entwassert.

Sicherung der Gewasser und der Gewdasserrandstreifen
Angrenzend zum Plangebiet ist ein Graben vorhanden, dieser wird durch die vorliegende Planung nicht tan-

giert.

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

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz (04.12.2018)
Graben vorhanden und integrieren: Eventuell vorhandene in den Planen aber nicht dargestellte Vorflutgraben sind zu
erfassen und soweit wie méglich in die Entwasserungsplanung zu integrieren.

4.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieRung
Die Abwasserbeseitigung kann gesichert werden kann und die Klaranlage kann kinftig das im Plangebiet
anfallende Abwasser aufnehmen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung
Das geplante Baugebiet wird im Trennsystem entwassert und das anfallende Niederschlagswasser wird dem

bestehenden Regenriickhaltebecken auf dem Flurstiick 56/3 sudlich des Plangebietes und westlich des
Feuerwehrstitzpunktes zugefihrt. Das anfallende Schmutzwasser wird zu einem Abwasserpumpwerk auf
dem stadtischen Flurstlick 110/6 geleitet.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Ob das Abwasser des Plangebietes an vorhandene Kanale angeschlossen und entwassert werden kann,
wird derzeit gepriift. Die Leistungsfahigkeit wird seitens der Stadt gepruft.

Reduzierung der Abwassermenge

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Festsetzungen
1.3.1 und 3.1

Versickerung des Niederschlagswassers
Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tragen
somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem und das anfallende Niederschlagswasser wird dem bestehenden

Regenrickhaltebecken auf dem Flurstiick 56/3 sidlich des Plangebietes und westlich des Feuerwehrstitz-
punktes zugefuhrt. Das anfallende Schmutzwasser wird zu einem Abwasserpumpwerk auf dem stadtischen
Flurstiick 110/6 geleitet.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz (04.12.2018)

Drosselabfluss: Durch bautechnische MalRnahmen ist im Rahmen der ErschlieRung sicherzustellen, dass der Abflussan-
teil aus dem geplanten Siedlungsgebiet abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten
Grundstlicks nicht tberschreitet (Drosselabfluss).

4.5 Abflussregelung

Abflussregelung
Die gesicherte Abflussregelung im Trennsystem wird derzeit Uberprift.

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

Hochwasserschutz
Im Rahmen des Bauantrages wird der Retentionsraumverlust berechnet und an anderer Stelle ausgeglichen.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
In den letzten Jahren sind zahlreiche MalRnahmen zum Hochwasserschutz durchgefihrt worden. Im Rahmen

des Bauantrages wird der Retentionsraumverlust berechnet und an anderer Stelle ausgeglichen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Da die Flachen bereits teilweise einen Ver-
siegelungsgrad aufweisen, werden lediglich Teilflachen durch die neue Nutzung neu versiegelt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt zunachst.

4.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fiir
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

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

' Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauan-

trages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Versicke-
rung von Niederschlagswasser diirfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden.
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Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen auf
dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser oder auf
einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplat-
zen oder Fahrwegen abflieRt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

5 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

5.1 StraBen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Salzschlirfer Strale und der Johann-
Ferdinand-Schlez-Stralde, die sudlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzen. Die Baugrundstiicke werden
durch eine neue Planstralte mit Wendeanlage erschlossen. Die norddstlichen Baugrundstiicke werden durch
die Adolph-Kolping-StralRe erschlossen. Innerhalb des Plangebietes wird ein verkehrsberuhigter Ausbau der
Planstrale angestrebt, um neben der Verkehrsfunktion auch eine gewisse Aufenthaltsqualitat zu verwirkli-
chen. Darlber hinaus gehende konkrete Festsetzungen lber die Gestaltung und den Ausbau des Strafen-
raumes werden im Bebauungsplan jedoch nicht vorgenommen und der nachfolgenden Erschliefungs- und
Gestaltungsplanung tberlassen.

5.2 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieiende Strallenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der ErschlieBungs-
und Ausbauplanung festgelegt. Der Bauherr hat daflr Sorge zu tragen, ausreichend Stellplatze zur Verfu-
gung stellen zu kénnen. Durch die textliche Festsetzung 1.2.1 wird zudem gewahrleistet, dass innerhalb der
Uberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstlcksflache Nebenanlagen, Garagen / Carports und Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten zuldssig sind. Gemal § 23 Abs.5 BauNVO sind Stellplatze auch auf den Grundsti-
cken explizit zugelassen (soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
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sen werden kdnnen), sodass im Ergebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen
werden kann.

5.3 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des Ooffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fuBlaufiger
Entfernung (rd. 500m) befindet sich die Bushaltestelle ,Berleburg®, wo Anschluss an mehrere Buslinien
besteht.

5.4 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird derzeit geprift. Das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser wird in geplante Schmutz- und Regenwasserkanale geleitet oder Vorort verwertet. Verwiesen wird
auch auf die Aussagen unter Kapitel 5.ff.

Es wird geprift, ob das Gebiet an die bestehende Kladranlage angeschlossen werden kann. Sollten neue
Einleitungen bzw. Anschlisse an den 6ffentlichen Kanal benétigt werden, die Gber den bisherigen Bestand /
Bedarf hinaus gehen, missen die Bedingungen im Rahmen des Bauantrages und der Erschliefungsplanung
gepruft und mit der Stadt abgestimmt werden.

5.5 Elektrizitit- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im westlichen
Planbereich (angrenzend des Plangebiets).

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

OVAG Netz AG

Am westlichen Rand des ausgewiesenen Gebietes sind von uns 20 kV- und Fernmeldekabel verlegt. Die ungefahre
Lage der 20 kV-Anlagen haben wir in dem beigefligten Plan eingezeichnet und bitten um Darstellung im Bebauungsplan.
Bei Bedarf kdnnen Sie die entsprechenden Bestandsplane anfordern. Fur die korrekte Eintragung der Trassen besteht
zusétzlich die Moglichkeit einer 6rtlichen Einmessung. Wasserversorgungsanlagen der OVAG sind in dem angesproche-
nen Bereich nicht betroffen. Nach unseren Informationen kénnten im Bereich des Plangebietes Privatkabel vorhanden
sein. Wir bitten die Stadt Linden, bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Stralenbau, Larm-
schutzeinrichtung) im Bereich unserer Kabel die ausfiihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich -
um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit unserem Netzbezirk Friedberg, Postfach 100763,61147 Friedberg
(AuBen liegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50 in Verbindung setzt. Bei unserer Stellungnahme gehen wir
davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im &ffentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist fir unsere Kabel ein Schutz-
und Arbeitsstreifen von je 2,50 m Breite, der nicht Uberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein,
dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit
betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfiihren kann. Zusatzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen eine
- beschrankt personliche Dienstbarkeit erforderlich. AuRerdem mdchten wir noch darauf hinweisen, dass in den Berei-
chen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, unsere vorhandenen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des
Planungsbereiches liegenden - durch geeignete MaRnahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen
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StralRenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir auch hier um Riicksprache mit unserem
Netzbezirk Friedberg. Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an unseren Anlagen,
notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt Linden dennoch der Fall sein, bitten wir diese, sich mit uns in Verbin-
dung zu setzen. Ein Angebot fiir die Anderung werden wir der Stadt vorlegen. Die Kostenregelung erfolgt gemaR Wege-
nutzungsvertrag. Der Anschluss von Erzeugungsanlagen ist auf Machbarkeit zu prifen. Wir bitten Sie, den Investor zu
informieren, dass dieser sich im Planungsstadium unbedingt bezlglich Einspeiseleistung und Anschlussmdglichkeit mit
unserer Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-1099 - in Verbindung setzt, um Fehlinvestitionen zu vermeiden. Zu-
satzlich ist auf unserer Internetseite www.ovag-netz.de das Anmeldeverfahren beschrieben. Sollte ein externer Ausgleich
erforderlich werden, bendtigen wir fiir eine abschlieRende Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsflachen sowie
Angaben uber Art der Ersatzmalinahmen. Fur den Fall, dass ErschlieRungsarbeiten notwendig werden, bitten wir zum
gegebenen Zeitpunkt um Information Gber das mit der Planung und Projektierung dieser Arbeiten beauftragte Ingenieur-
biro, damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung notwendiger Erweiterungen oder Verédnderungen des elektri-
schen Netzes gewahrleistet werden kann. Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwande ge-
gen die Anderung des Flachennutzungsplanes und diesen Bebauungsplan.

5.6 Brandschutz

Inwieweit die Loschwasserversorgung fiir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren
Detailplanung tberpriift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich bezuglich der geplanten
Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und
ErschlieBungsplanung) geprift werden miissen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen hier keine weiteren
Aussagen vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Gemal § 3 des Hess. Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) und
dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Léschwasserbedarf erforderlich:

WA/MI (GFZ 0,7 — 1,2) =48 - 96m3/h (800 - 1.600 Itr. / min.)

Sofern die Léschwassermenge fir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen zur Gberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Léschwasserentnahme muss der FlieBdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitun-
gen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fir mind. 2 Std. zur Verfliigung stehen. Kann diese Léschwassermenge
vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
MaRnahme (z.B. Zisterne od. Léschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien
Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemaRe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der
angegebene Ldschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar 2008 als
Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbau-
vorschriften fir die einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird
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auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN* in der jeweils giiltigen Fassung
verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mind. 3,50m
betragen.

3. Gemal § 13 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uiber Rettungsgerate der Feuer-
wehr flihrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen Uber der
Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie
Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt. Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf diesen Fla-
chen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Ldsch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kénnen. Soweit fir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2
der DIN 14090 wird verwiesen.

5. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge diirfen keine Baume ange-
pflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stralen sind insbesondere die Anforderungen des
§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.

6 Bodenordnung

Fir den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 ff BauGB voraus-
sichtlich erforderlich.

7 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Abfallentsorgung

Der Stadt Schlitz liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Regierungsprasidium GielRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.
Da die Erfassung der Grundstiicke mit stillgelegten gewerblichen und militdrischen Anlagen —soweit auf ihnen mit um-
weltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)- in Hessen z.T. noch nicht flachendeckend erfolgt ist, sind die
Daten im ALTIS nicht vollstandig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegun-
gen aus dem Gewerberegister) bei der entsprechenden Kommune und bei der Wasser- und Bodenbehdrde des jeweili-
gen Landkreises einzuholen.

Regierungsprasidium Giellen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen
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Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ (Baumerkblatt,
Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de Umwelt & Natur,
Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafle Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle
wie z.B. Asbestzementplatten).

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Bei der verkehrsmaRigen ErschlieBung und Abfallbehélteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungsfahr-
zeugen Rechnung getragen werden. Der bei der Griinpflege anfallende Baum- und Heckenschnitt sollte der Griinabfall-
kompostierung angedient und Grasschnitt Iw. verwertet werden. Bei Erdarbeiten sollte auf organoleptische Bodenveran-
derungen, wie Konsistenz, Farbe, Geruch geachtet und bei deren zutage treten die Bodenschutzbehérden (RP — Gie-
Ren, Untere Wasserbehdrde VBK) verstandigt werden. Bodenaushub bleibt, wie Baustellenabfall getrennt zu halten und
bei Eignung mdglichst zeitnah einer Verwertung zuzufiihren. Mutterboden darf nicht vernichtet oder vergeudet werden (§
202 BauGB).

8 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdérde unverzig-
lich anzuzeigen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Wohn- und Mischgebietes im Kontext der im nédheren Umfeld vorhan-
denen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Im-
missionsschutzrechtliche Konflikte sind aufgrund der Nahe zur LandesstraRe (Salzschlirfer Stralke L3141)
erkennbar. Hier ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von 2,50 m Uber Oberkante der ErschlieBungsstralle
(L3141) (unterer Bezugspunkt) vorgesehen, der die neu entstehende Wohnbebauung und gemischten Bau-
flachen vom Verkehr auf dem Betriebsgelande abschirmen wird.

Schlitz und Linden, 19.06.2018, 29.10.2018, 01.04.2019 und 03.06.2019

Bearbeitung: Franziska Licher, M.Sc. Geographie
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