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Ubersichtskarte Plangebiet (Teilplan 1/2)

Kieshcker

N

Abb.1: Plangebiet, nordwestlich der Ortslage Fraurombach

Technischer Hinweis
Die Plankarte des Bebauungsplanes besteht aus 2 Teilplanen:
1. Teilplan 1/ 2, das eigentliche Gewerbe- und Industriegebiet

2. Teilplan 2/ 2, die externen naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Kompensations-
flachen.
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planungserfordernis

Die bisher ausgewiesenen Gewerbeflachen in Fraurombach sind nahezu komplett entwickelt und be-
baut, so dass fur die vorhandenen Firmen weitere Erweiterungsflachen durch die vorliegende Bauleit-
planung vorbereitet werden sollen. Die im Bereich der ersten Anderung und Erweiterung des Gebietes
ansassige Firma Lampenwelt benétigt eine Erweiterung des Betriebsgeldndes nach Osten hin.

Die entsprechenden Architektenpléne liegen der Stadt Schlitz vor. Gleichzeitig beabsichtigt die im be-
stehenden sidlich angrenzenden Gewerbegebiet vorhandene Einrichtung der Christlichen Gemeinde
die Erweiterung fir die Errichtung eines Tagung- und Schulungszentrums in Verbindung mit dem Bau
von Sportanlagen und Einrichtungen. Auch hier liegen schon erste Grobkonzepte vor. Erganzt werden
beide Planungen durch die Ausnutzung und Bereitstellung der letzten Flachenreserven im Bereich des
Flurstiicks 68 fir eine gewerbliche Nutzung. Gleichzeitig soll Bauplanungsrecht fir die bestehende
(zweite) Anbindung an die Landesstraf3e und eine Verbindungsstralle zum bestehenden Gewerbege-
biet im Bereich Fraurombacher Stral3e geschaffen werden.

Die neuen gewerblichen Bauflachen sind bereits im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiete
fur Industrie und Gewerbe Planung sowie in der derzeitigen Fortschreibung des Gesamtflachennut-
zungsplanes als gewerbliche Bauflachen (Bestand und Planung) dargestellt.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet erwei-
tert, Uberplant und gemaR § 8 und § 9 BauNVO neu ausgewiesen und optimiert werden, um den Stand-
ort bauplanungsrechtlich zu sichern und Erweiterungsmdglichkeiten zu schaffen. Ein Teil des Gebietes
wird als Industriegebiet (§ 9 BauNVO, im Norden Verlangerung der Firma Lampenwelt) und der stdliche
Teil als Gewerbegebiet gemafl? § 8 BauNVO ausgewiesen, um somit eine Abstufung der Nutzungsin-
tensitat zu den sudlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen bzw. zur weiter entfernten Ortslage
Fraurombach zu erzielen.

Neben der Schaffung von Bauplanungsrecht fir neu zu bebauenden Bereichen werden mit der vorlie-
genden Planung auch die bestehenden Bereiche im Plangebiet der ersten Anderung (hier westlicher
Teilbereich) an die tatsachliche Umsetzung und drtlichen Gegebenheiten angepasst. Hierzu gehért ne-
ben der Erfassung der nordlichen Linksabbiegerspur im Bereich der Landesstral3e L 3176 auch die
Erfassung des Parkplatzes sowie des Regenriickhaltebeckens. Darliber hinaus muss die bestehende
Trasse der Ferngasleitung im Bebauungsplan dargestellt und gesichert werden. Die im Nordosten be-
findlichen Grunlandflachen sind aus 6kologischer und topographischer Sicht (steil ansteigendes Ge-
lande) fur eine kunftige Nutzung als gewerbliche Bauflache ungeeignet und wurden zum Entwurf aus
der Planung genommen. Neben den Bauflachen ist auch weiterhin die Eingriinung des Plangebietes
aus Griunden der Eingriffsminimierung (Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt, in Biotopstrukturen
und die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes) zwingend erforderlich.
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1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman 02.05.2016

§ 2(1) BauGB Bekanntmachung* 11.05.2016
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 24.05.2016 — 17.06.2016

§ 3(1) BauGB Bekanntmachung* 21.05.2016
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaf Anschreiben 23.05.2016

§ 4(1) BauGB Frist 17.06.2016

Beteiligung der Offentlichkeit geman 08.01.2020- 14.02.2020

8§ 3 (2) BauGB Bekanntmachung am 20.12.2019
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager

offentlicher Belange geman Anschreiben 23.12.2019

8 4(2) BauGB Frist 14.02.2020
Satzungsbeschluss geman 09.11.2020

§ 10 (1) BauGB

* Die Bekanntmachungen erfolgen gemaf der Hauptsatzung der Stadt Schlitz im Schlitzer Boten

Das Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplanes wird als zweistufiges Regelverfahren mit Umwelt-
prufung durchgefihrt. Aufgrund der planerischen Vorgaben hat sich die Stadt Schlitz dazu entschlos-
sen, fur das geplante Vorhaben einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen. Gemafl 8§ 30 Abs.1
BauGB muss dieser mindestens Festsetzungen uber die Art und das MalR3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen enthalten.

Es erfolgt eine angemessene langere Auslegungsdauer der Planunterlagen im Rahmen der Entwurfs-
offenlage gemafl § 3 Abs.2 BauGB (knapp eine Woche langer), da das Plangebiet und die Anzahl der
Kompensationsflachen einen grol3eren Umfang hat. Die Regel-Auslegungsfrist wird somit eingehalten.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches fiir das Gewerbe- und Industriegebiet ist aus Ubersichtskarte
(Seite 2) ersichtlich. Die Lage der externen Ausgleichsflache ist den Plankarten zu entnehmen. Die
Darstellung des Geltungsbereiches der 35. FNP-Anderung weicht von Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ab, da der westliche Teilbereich bereits iiber eine FNP Anderung aus dem Jahre 2005 wirksam
ist.

Gegeniiber den Aufstellungsbeschliissen wurden der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die
bestehende Linksabbiegerspur im Bereich der Landesstral3e und der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes und die FNP-Anderung um die siidliche Zufahrt zum bestehenden Gewerbegebiet erganzt.

1.3 Lage und Grof3e des Plangebietes

Lage: Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortslage Fraurombach.
GroRe: 17,01 ha (ohne externe Ausgleichsflachen)
Flurstiicke: Im Plangebiet (Teilplan 1/2) sind folgende Grundstiicke betroffen:
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Gemarkung Fraurombach: Flur 3 - Flursticke, 33/3, 34/2, 34/4, 35/2, 36/5, 36/4, 37/2, 39/2, 40/12,
57/12, 57/13, 57/20, 57/21tlw., 57/22, 68, 69/1, 70/6-70/7, 75/2tlw., 87/1, 88/2, 98/9, 98/10, 100, 101/1,
101/2, 102tlw., 108/1, 108/2tlw., 116/1 und 118;

Gemarkung Sandlofs: Flur 5 - die Flurstiicke 45/2,45/3 47/1tlw., 74/1tlw., 77 sowie in der

Gemarkung Sandlofs: Flur 6 - Flurstiick 21tlw..

Hinzu kommen externe Ausgleichsflachen auf dem Teilplan 2/2

Plankarte 1 Gemarkung Fraurombach: Flur 4 Flst. 2/2tlw.

Plankarte 2 Gemarkung Fraurombach: Flur 5 Flst. 6/2

Plankarte 3 Gemarkung Fraurombach: Flur 4 Flst. 26tiw.

Plankarte 4 Gemarkung Fraurombach: Flur 3 Flst. 6/3tlw.

Plankarte 5 Gemarkung Nieder-Stoll: Flur 1 Flst. 19

Plankarte 6 Gemarkung Bernshausen: Flur 1 Flst. 60

Exposition: Das Gelande ist eben bzw. steigt nach Osten hin, im &stlichen Teil sehr stark, an.
Nutzung: Gewerbebetriebe, Lagerplatz, landwirtschaftliche Nutzflachen.

Angrenzende Nutzungen: Gewerbegebiet, Solarpark, Landwirtschaftliche Nutzflachen, Gehélzgrup-
pen, Wald.

Geplante Ausweisung: Industriegebiet gemaf § 9 BauNVO, Gewerbegebiet geméaR § 8 BauNVO,
Ausgleichsflachen gemaf § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB, Regenriickhaltebecken, Parkplatz, ErschlieBungs-
stralen und Grinflachen gemanr § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB.

Abb. 2: Luftbild mit Darstellung der Lage des Plangebietes

Bildquelle: HLNUG, Geoportal Hessen Natureg-Viewer, Abruf 18.12.2019 und eigene Darstellung,  genordet, ohne Maf3stab
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1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fir Gewerbe und Industrie
(Planung) (5.3-2), als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) und als Rohrfernleitung
Bestand (7.2.4-1) dar. Somit ist die vorliegende Bauleitplanung gemal § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Abb. 3: Plangebiet (Lage siehe Pfeil) im Regionalplan Mittelhessen 2010
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist nur teilweise aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz entwi-
ckelt, da die norddstliche Flache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist. Im Regionalplan ist die
Flache allerdings als Vorranggebiet fir Gewerbe und Industrie Planung dargestellt, sodass fur diesen
Bereich die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs.4 BauGB beachtet sind.
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Abb. 4: Plangebiet (Lage siehe Pfeil) im Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz (Ausschnitt aus dem
wirksamen FNP der Stadt Schilitz)

Darstellung neu

1.4.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fir den raumlichen Geltungsbereich liegt teilweise ein rechtskréaftiger Bebauungsplan vor, der in den
Randbereichen (im Ubergang zu den neuen éstlich und westlich angrenzenden Flachen) tiberplant wird.

Fur den Bereich der Parzelle 34/4 wurde mittlerweile der 2. Bauabschnitt der Firma Lampenwelt ver-
wirklicht, so dass das Betriebsgelande vollstandig genutzt wird. Die stadtebauliche Begriindung fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes und somit fur die geplante Erweiterung des Gewerbe- und Industrie-
gebietes nach Osten hin wird somit weiter bekréftigt, zumal der 3. Bauabschnitt, weitere Lagerflachen
und Parkplatzflachen fur die Mitarbeiter, in der Planung sind. Zudem kann durch die Planung der Uber-
gangsbereich zu den sudlich angrenzenden Gebieten optimiert werden, zumal die Entwésserung der
sudostlichen Flachen geéandert werden soll und somit die Uberbaubaren Flachen einer Nachverdichtung
zugefihrt werden kénnen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden 8 1la BauGB, Innentwicklung vor
AuR3enentwicklung).
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Abb. 5: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fraurombach- 1. Erweiterung“ — Teilflache Nord,
Satzung 14.11.2005

e lagerfee - "

Die in der Karte unten rechts dargestellte Alternative zur ErschlieBung (Wendeanlage) ist aufgrund der
Grundstiicksverkaufe und Eigentumsverhaltnisse nicht mehr erforderlich und wird durch die vorliegende

2. Anderung und Erweiterung aufgehoben.
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1.4.4 Innenentwicklung Nachverdichtung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geé&ndert, die Innenentwicklung in den Stédten 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. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

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

GeméalR den Vorgaben des § 1la Abs. 2 BauGB ist die Thematik des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in der Begriindung zu thematisie-
ren. Zunachst kann aufgefiihrt werden, dass der Regionalplan Mittelhessen 2010 das Plangebiet als
Vorranggebiet fir Gewerbe und Industrie (Planung) (5.3-2) darstellt. Aufgrund der am Standort ansas-
sigen Firma Lampenwelt, den bisher ausgewiesenen Gewerbeflachen in Fraurombach, die nahezu
komplett entwickelt und bebaut sind, benétigen die vorhandenen Firmen weitere Erweiterungsflachen,
die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereitet werden sollen.

In der Ausweisung des Regionalplanes sind derzeit keine Alternativen gegeben. Auf Ebene des kom-
munalen Flachennutzungsplanes sind diese Flachen bereits in der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Schlitz als gewerbliche Bauflachen (Bestand und Planung) dargestellt, so dass
auch diese fur den Bebauungsplan Ubergeordnete Flachenausweisungen und Darstellungen maf3geb-
lich sind. Eine Begrindung und Abwagung lber die Beanspruchung der landwirtschaftlichen Belange
hat somit schon auf diesen Planungsebenen stattgefunden (§ 1a Abs.2 Satz 4 BauGB).

2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Die im Plangebiet ansassige Firma Lampenwelt (Online Anbieter fir Leuchtkérper —und mittel) plant
Uber einen zweiten? und dritten Bauabschnitt den Gewerbestandort in Schlitz-Fraurombach zu sichern
und zu entwickeln. Neben der Errichtung von Lagerhallen und einem Hochregallager werden auch um-
fangreiche Parkplatzbereiche sowie Betriebsflachen fir die Anlieferung erforderlich (siehe auch Abb.6).
Auch die Mdglichkeit der Errichtung von Biro- und Verwaltungsgeb&auden sollte gegeben sein. Die Er-
schlieBung dieser Flachen wird Uber den auszubauenden Erschlieungsweg im Norden des Plangebie-
tes mit der bereits bestehenden Anbindung an die Landesstral3e L 3176 erfolgen. Als kleinere Reser-
veflache steht dann die Parzelle 70/7 fur die Errichtung von Stellplatzen und Lagerflachen zur Verfu-
gung. Die abschlieRenden Ausmale und Hohen der gewerblichen Hallen im dritten Bauabschnitt stehen

1 Planung wurde bereits umgesetzt
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zum jetzigen Planungszeitpunkt noch nicht abschlie3end fest, so dass der Bebauungsplan in diesem
Bereich eine Grundflachenzahl mit 0,8 sowie die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse mit Il festgesetzt.
Analog der 1. Anderung und Erweiterung wird auch dieser Bereich als Industriegebiet (Gl 2) gemaR § 9
Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Im Bereich des Gewerbegebietes Nummer 3 wird die westliche Flache als Schulungs- und Tagungs-
zentrum mit entsprechenden sportlichen Einrichtungen fir die Christliche Gemeinde vorgesehen, die
sich sudlich angrenzend auf der Parzelle 57/12 befindet. Die Ubrige westliche Flache des Gewerbege-
bietes (Nr. 1 und 2) ist mittlerweile durch die Fa. Online bebaut bzw. wird fur die Errichtung von Biiro-
und Verwaltungsgebauden oder Lagerhallen bendtigt. Die Flachen werden tiber das bereits bestehende
Gewerbegebiet Langes Feld (Fraurombacher Stral3e) und die Rolf-Hartmann-Stral3e erschlossen. In
dem sudlichen Bereich des Gewerbegebietes quert die Ferngasleitung, die durch einen entsprechenden
Schutzstreifen und einer Leitungstrasse im Bebauungsplan gesichert und nicht Gberbaut werden darf.
Hierzu erfolgten zum Entwurf noch weitere Hinweise in der Begriindung des Bebauungsplanes. Glei-
ches qilt fur eine von Sud nach Nord mittig im Gewerbe- und Industriegebiet verlaufende Telekomlei-
tung, die zum Vorentwurf Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert wurde. Durch den Bau des 2
Abschnittes wurde allerdings ein Teil der Leitung nach Osten verlegt und nun erneut durch Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte gesichert. Insgesamt liegen dort vier verschiedene Infrastrukturleitungsstrénge.

Die im Sudwesten vorhandenen baulichen Anlagen (Industriegebiet 2, Fa. Online)) und die geplante
Erweiterungsflache Industriegebiet 1 ist ebenfalls fir die Firma Lampenwelt vorgesehen. Ansonsten
wird die Planung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan der 1. Anderung und Erweiterung oder auf-
grund des Bestandes vor Ort Ubernommen (Parkplatzbereich und Regenriickhaltebecken) und die be-
reits gebaute Abbiegerspur im Norden des Gebietes im Bereich der LandesstraRe L 3176 bauplanungs-
rechtlich gesichert.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung werden aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan tbernom-
men. Gleiches gilt fir die textlichen Festsetzungen nach Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung
und fur die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen, die ebenfalls geman den Vorgaben des
bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Gbernommen werden, um somit die kontinuierliche Entwick-
lung des Gewerbegebietes in diesem Bereich fortsetzen zu kénnen.

Aufgrund der im Nordosten sehr stark ansteigenden Topographie werden die Parzellen 70/3 bis 70/5
zum Entwurf nicht mehr fir eine gewerbliche Ausweisung herangezogen, sondern die landwirtschaftli-
che belassen. Diese zum Wald angrenzenden Grunlandflachen zeichnen sich durch den Artenbestand
und der extensiven Pflege bzw. der im Bereich der Béschungskante vorhandenen linienhaften Biotop-
strukturen (Heckengehdlz) aus.
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Abb. 6: Gestaltungskonzept (unverbindlich), herbertarchitekten, Januar 2016
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3 Erlauterung zu den Planfestsetzungen

Gemél § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In Ausfiih-
rung dieser Grundnormen werden festgesetzt:

3.1 Art der baulichen Nutzung
311 Gewerbegebiet

Ausweisung (1.2.1.1) eines Gewerbegebietes (GE) im Sinne § 8 BauNVO, das vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dient. Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,*
- Vergnlugungsstatten.

* Im Gewerbegebiet 3 und 4 sind kirchliche und kulturelle Gebaude und Einrichtungen ausnahmsweise
zulassig. Die Flachen sind im Nutzungszusammenhang mit dem GE 4 auf der Parzelle 57/12 zu sehen.
Gleichzeitig sind bei den allg. zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur sportliche Zwecke) in Kombination mit
den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gebaude und Einrichtungen fir Tagungen und ein Veran-
staltungszentrum in Kombination mit den geplanten Sportanlagen vorgesehen.

Im Gewerbegebiet wird gemal § 1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung auch bestimmt, dass Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise
zuldssig sind (textliche Festsetzung (TF) 2.0). In diesem Bereich ist auch die Ansiedlung von kleinen
Gewerbe- und Handwerksbetrieben mdglich, bei denen der Bedarf nach Betriebswohnungen i.d.R. ge-
geben ist.

Im Zuge des Einzelfalls soll auf Ebene des Bauantrages gepruft werden, inwieweit bei z.B. Schulungs-
und Tagungsgebauden Ubernachtungsméglichkeiten geschaffen werden kénnen und somit die unter
der Ausnahme aufgefiihrten Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke fiur allgemein zulassig
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erklart werden kénnen. Die Entscheidung Uber die Gewahrung einer Ausnahme der oben genannten
Ausnahmen liegt dabei im Ermessen der Baugenehmigungsbehérde und der Stadt.

Unter Beachtung der Anpassungspflicht gemafl § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung anzupassen sind, wird festgesetzt, dass die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufs-
flachen nur fir die Selbstvermarktung von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zuléassig
ist, wobei die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebéude Uberbau-
ten Betriebsflache einnehmen darf (Festsetzung 2.2). Durch diese bereits im Regionalplan Mittelhessen
formulierte Zielsetzung soll verhindert werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des Grol3- und
Einzelhandels die noch geeigneten Flachenreserven fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produ-
zierender und weiterverarbeitender Betriebe weiter abnehmen. Gegeniiber dem Vorentwurf wurde die
Festsetzung an die aktuelle Rechtsprechung und raumordnerischen Vorgaben angepasst. Im Gewer-
begebiet sind somit Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz
oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuldssig sind nur solche
Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit produ-
zierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m2 Verkaufs- und Ausstellungs-
flache haben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Gewerbe- und Industriegebiet) auf der
Plankarte erfolgt innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverord-
nung, auBerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen weif3 (1.2.3.1.1).

3.1.2 Industriegebiet

Ausweisung (1.2.1.2) eines Industriegebietes im Sinne des § 9 BauNVO. Gemal Abs. 1 dienen Indust-
riegebiete ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solche Be-
triebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

- Tankstellen,

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

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

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

Im Industriegebiet 2 wird gemaf § 1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung bestimmt (TF 2.1), dass Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zulassig
sind (textliche Festsetzung 2.1).
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Die Entscheidung Uber die Gewahrung einer Ausnahme der oben genannten Ausnahmen liegt dabei im
Ermessen der Baugenehmigungsbehorde, siehe auch Ausfiihrungen unter 3.1.1 Gewerbegebiet)

Unter Beachtung der Anpassungspflicht gemafl § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung anzupassen sind, wird festgesetzt, dass die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufs-
flachen nur fir die Selbstvermarktung von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zulassig
ist, wobei die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbau-
ten Betriebsflache einnehmen darf (Festsetzung 2.2). Durch diese bereits im Regionalplan Mittelhessen
formulierte Zielsetzung soll verhindert werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des Grol3- und
Einzelhandels die noch geeigneten Flachenreserven fiir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produ-
zierender und weiterverarbeitender Betriebe weiter abnehmen, siehe auch Ausfiihrungen unter 3.1.1
Gewerbegebiet.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Industriegebiet) auf der Plankarte erfolgt
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geman Planzeichenverordnung, aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen weif (1.2.3.1.1).

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan zunachst durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) (1.2.2.2), einer Geschossflachenzahl (GFZ) (1.2.2.1) sowie durch die
Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse (Z) (1.2.2.3) bestimmt. Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m?
Grundflache je m2? Grundstiucksflache zulassig sind (8 19 Abs.1 BauNVO). Die Geschossflachenzahl
gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2 Grundsticksflache zulassig sind (8 20 Abs.2 BauNVO).

Die GRZ wird in den Gebieten mit 0,8 (im GI 2, GE 1 und 4) bzw. 0,7 (im GE 3) und die GFZ mit 1,4 (im
GE 3), 1,6 (im GE 4) und 2,4 (GE 1) festgesetzt und stellt somit gegeniber den bisherigen baulichen
Anlagen in Sachen Bebaubarkeit und Versiegelungsgrad eine vergleichbare Nutzung dar.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Fraurombach zum angrenzenden Au-
Renbereich. Um eine mit der Umgebung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen, wird die Zahl
der zuléssigen Vollgeschosse (Z) mit Z Il bzw. V festgesetzt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert
den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m tber
die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische
Geschosse, die eine H6he von mind. 2,3 m haben. Ein gegenuber mind. 1 AuRenwand des Gebaudes
zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten
Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tUber mehr als ¥ der Bruttogrundflache des
darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis
Oberkante RohfuRboden der darliber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Ober-
kante Dachhaut gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und untergeordnete Unterkellerun-
gen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&ude sind keine Vollge-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mind. 1 geneigten Dachflache.
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Da die HBO nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin* theoretisch unbegrenzt.
Im Rahmen der vorliegenden Planung und zum jetzigen Planungszeitpunkt (Entwurf) ist eine zusatzli-
chen Hohenfestsetzung im Bereich des GE 1 mit fiinf Vollgeschossen festgesetzt (Oberkante der Ge-
béaude oder Firsththe) und mit in die Planung aufgenommen worden. Die Notwendigkeit einer zusatzli-
chen Hohenfestsetzung in den Gbrigen Bereichen wird derzeit nicht gesehen.

3.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung von Baugrenzen (1.2.3.1) im Plangebiet werden Baufenster (lUberbaubare
Grundstiicksflache) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden missen. Die Ausweisung
des Baufensters erfolgt gro3flachig, so dass den Bauherrn ein Gestaltungsfreiraum hinsichtlich der Plat-
zierung der Geb&ude gewahrt wird. Zusétzlich wird Uber die textliche Festsetzung 2.4 bestimmt, das
untergeordneten Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig sind.
Technische Versorgungseinrichtungen und Stellplatze und lhre Zufahrten sowie Regenwasserzister-
nen, durch die das Baugrundstiick lediglich Unterbau wird, sind auch auf den nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Ausnahme: Innerhalb der Bauverbotszone zur LandesstraRe? (§ 23 HStrG) und
zu angrenzenden Gewassern (8§ 23 HWG) sind keine baulichen Anlagen zuldssig. Eine Bauweise wird
nicht festgelegt. Sie ergibt sich abschlieRend aus der Abmessung der tGberbaubaren Grundsttcksflache
und Abstandsflachen zu den Nachbargrundstuicken.

3.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaRnahmen

Es wird festgesetzt (2.6.2), dass Gehwege und Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hof und Lagerflachen auf
den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind, also mit Schotterasen, Kies,
Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster etc. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
ist zu versickern oder den Regenriickhaltebecken oder dem naturnahen Graben im Siiden des Plange-
bietes®) zu zufiihren. Hierdurch wird die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate reduziert
und es wird der Uber die Bebauung hinausgehende Grad der Bodenversiegelung geringgehalten.

Aus Griinden der Betriebssicherheit kann bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen und in Anlieferungsbe-
reichen auch eine wasserundurchlassige Befestigungsart gewahlt werden. Das in diesen Bereichen an-
fallende Niederschlagswasser ist dann dem Schmutzwasserkanal zuzufihren.

Festsetzung zur Mindestbegrinung von PKW-Stellplatzen (2.6.3) bzw. der westlichen und 6stlichen
Ortsrandeingriinung des Gewerbe- und Industriegebietes (2.6.1), um den Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild deutlich zu minimieren.

2 Siehe auch Kapitel 6.3

3 Einleiteerlaubnis erforderlich
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Im Plangebiet werden Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaf der textlichen Festsetzung 2.5.1-2.5.3 festgesetzt. Zum einen sind es
Ubernahmen aus dem bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan (Ortsrandeingriinung#), zum anderen sind
es Neufestsetzungen im Bereich des Grinlandes und vorhandener Gehdélzstrukturen.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung gering zu halten, werden im Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen (Rad- und Gehwege, Stellplatze, Zufahrten, Hof- und
Lagerflachen wasserdurchlassig befestigen). Zudem sind mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen
mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

3.5 Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG)

Festsetzung zur Verwertung von Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen (Festsetzung 4.1
und 4.2), um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren. Ziel ist es, das uberschis-
sige Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernutzung) oder dem
Regenrtckhaltebecken zuzufuhren, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Bzgl. der Verwertung von Niederschlagswasser wird dartiber hinaus auf die einschlagigen
Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 Abs. 4 HWG) verwiesen. Niederschlagswasser soll
zudem ortsnah versickern, verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Satz
1 WHG).

3.6 Gestalterische Vorgaben — Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO wird in den Bebau-
ungsplan eine Orts- und Gestaltungssatzung integriert, die wie folgt begriindet wird.

Zulassig sind bei Gewerbehallen Dacher mit einer Neigung von 2 — 38° (3.1), diese Festsetzung gilt
allerdings nicht fir Nebenanlagen. Gleichzeitig sind die Dacheindeckungen in roten, grauen oder dunk-
len Farbtdnen vorzunehmen, wobei extensive Dachbegriinung und Solaranlagen ausdriicklich zuléassig
sind. Die bisher montierten hellen Dachbedeckungen sind fast ausschliel3lich graue Schattierungen
(Farbstufe) und somit zulassig. Dies sollte im Sinne einer einheitlichen Gestaltung auch kunftig fur die
hoéherliegenden Gewerbe- und Industrieflachen gelten, so dass an der Festsetzung festgehalten wird.
Die Nutzung der Dachflachen fir Solar- und Fotovoltaikanlagen sowie extensive Dachbegriinung ist
ausdrucklich zulassig (3.1), damit keine zuséatzliche Flachenbeanspruchung fir Fotovoltaikanlagen in-
nerhalb knapper Gewerbeflachen stattfindet. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung erfolgen auch um
den Eingriff in das Orts und Landschaftsbild zu minimieren.

4 Die geplante Eingrtinung in Form von Baum- und Gehélzpflanzungen muss auferhalb einer evtl. Einzaunung
erfolgen, damit die Gehdlzstrukturen weiterhin von den vorhandenen Tieren als Lebensraum genutzt werden kon-
nen. Auf3erdem muss der Zaun so konzipiert sein, dass er fur Kleinlebewesen kein Wanderhindernis darstellt.
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Uber die textliche Festsetzung 3.2 werden gestalterische Festsetzungen fiir Werbeanlagen aufgenom-
men. So sind im Bereich von Werbeanlagen an Gebauden Restriktionen festgesetzt, dass diese die
jeweilige Traufh6he des Gebaudes nicht Gberschreiten dirfen. Als Ausnahme wird jedoch zugelassen,
dass im Bereich der Giebelfront die Traufhthe Uberschritten werden kann. Zudem wird festgelegt, dass
Wegweiser keine Werbeanlagen sind und von dieser Vorschrift nicht erfasst werden. Auch hierzu er-
folgte zum Entwurf des Bebauungsplanes eine Absprache mit den Bauherren bzw. mit der Stadt fur die
genannten gewerblichen Nutzungen.

Einfriedungen kénnen in Abhéngigkeit von ihrer Gestaltung unerwiinschte optische Trennwirkungen er-
zeugen und sich stérend auf das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Um dennoch dem berech-
tigten Sicherheitsbedurfnis der zukinftigen Nutzer gerecht werden zu kénnen, wird festgesetzt (3.3.),
dass Einfriedungen grundsatzlich zu lassig sind. Sie sollten ausschlieB3lich in gebrochener Form aus
Holz oder Metall bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem
Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen Laubstrauchern oder Kletterpflanzen errichtet
werden kénnen (Empfehlung, keine Festsetzung). Auf den Betriebsgeléanden der dort ansassigen Fir-
men und auf dem sidlich angrenzenden Solarpark sind aus sicherheitstechnischen Griinden bereits
Einfriedungen mit Ubersteigschutz notwendig. Mauersockel sind nur entlang der straRenseitigen Grund-
stiicksgrenzen zuléssig, wobei die maximale Hohe 10 cm Uber dem Niveau der angrenzenden Stral3en-
verkehrsflache betragen darf. Da die Flache im Regionalplan Mittelhessen als Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktion ausgewiesen ist und aufgrund der Hang- und angrenzenden Auenrandlage hat
der Klimaschutz eine besondere Bedeutung im Gebiet. Durch gréere Barrieren, wie z.B. Mauersockel,
werden Kaltluftstaus verursacht, die sich auf das Lokalklima negativ auswirken.

Es wird des Weiteren festgesetzt (3.4), dass mindestens 30% der Grundsticksfreiflachen mit standort-
gerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen ist. Die gemafl § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB nach Plankarte vorzu-
nehmenden Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Auch diese Festsetzung dient zur Ein-
griffsminimierung maglicher Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild bzw. dient der Verbesserung der
Lokalklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet.

4  Landschaftspflege und Naturschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpléanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fir die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir 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 Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechtes, mit dem die
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Durchfuhrung der Umweltpriifung hier abschlieend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in 8 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthalt ergédnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.

Der neue 8§ 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser
Vorschrift wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Be-
wertung - definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage
zum Baugesetzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Gber die Be-
griindung von Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht ei-
nen 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
ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fuir den Aufbau und die
Gliederung des Umweltberichtes.

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

=

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt geman § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung 88 3 und 4 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwégung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

o0k~ w

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieRend —
im Rahmen der Abwégung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten
Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist -
wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.
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Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf 88§ 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und
dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltpriufung festzulegen. Der Umweltbericht wurde der Begriin-
dung des Vorentwurfes bereits beigefugt und ist weiterhin Teil der Entwurfsbegrindung.

Bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan mussen bereits beste-
hende und genehmigte Eingriffe (durch Baugenehmigungen oder rechtskraftige Bebauungsplane) be-
riicksichtigt werden. Der Bebauungsplan bereitet aufgrund der bestehenden rechtlichen Grundlage nur
in Teilbereichen des Flurstiickes 68, 69/1, 70/6 und 70/7 einen neuen Eingriff in Boden, Natur und Land-
schaft vor. Die ausgewiesene Ausgleichsflachen auf den Parzellen 45/2 und 45/3 kann nur einen Teil
des Eingriffes kompensieren. Aus diesem Grund sind weitere Flachen in der Teilplankarte 2 / 2 darge-
stellt und PflegemalRnahmen festgesetzt. Die Flache sind alle im Besitz der Stadt oder es liegen ent-
sprechende Vertrage zur Sicherung der Flachen und Maflinahmen vor. Die abschlieBende Bewertung
und Bilanzierung der Ausgleichsflachen erfolgt zum Entwurf des Bebauungsplanes im Umweltbericht,
der Teil der Begrindung ist. FUr weitere Ausfiihrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

4.1 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Schlitz und dem Planverfasser liegen derzeit Erkenntnisse Uber geschitzte Pflanzenarten
oder direkt betroffene Schutzgebiete (LSG, NSG, FFH etc.) im Plangebiet vor. Die Ausgleichsflachen
Plankarte 4, 5 und 6 befinden sich im LSG ,Auenverbund Fulda“. Die Vorgaben der LSG Verordnung
»+Auenverbund Fulda“ sind zu beachten.

Die am westlichen Rand des Geltungsbereichs befindliche Landesstralle grenzt teilweise an intensiv
genutztes Griunland frischer Standorte, welches an die ,Fulda“ anschliefl3t. Beides stellt einen Teil des
FFH-Gebiets 5323-303 ,,Obere und Mittlere Fuldaaue® dar. Die geplante gewerbliche Bebauung grenzt
somit nicht unmittelbar an dieses FFH-Gebiet, sondern ist durch die Landesstral3e von diesem klar und
deutlich getrennt. Zudem ist fir die bereits bestehenden Gebaude eine abschirmende Wirkung anzu-
nehmen. Da von der bereits vorhandenen Landesstral3e mit anschlieender gewerblicher Nutzung ent-
lang der FFH-Gebietsgrenze aktuell keine oder gar erheblichen Auswirkungen auf dieses FFH-Gebiet
feststellbar sind, ist dies ebenso fir die geplante StraRen- und Gewerbegebietserweiterung anzuneh-
men.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt Erkenntnisse
Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie Vogelarten vor. Aufgrund dieser
Tatsache wurden fir diesen Bereich faunistische Aufnahmen durchgefihrt.

Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Prifung, welche im Jahr 2016 erfolgte, wurden verschiedene
Tierartengruppen aufgenommen. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten
Feldlerche, Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmuicke, Neuntdter, Rebhuhn, Stieglitz und Wachol-
derdrossel hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte méglich. Unter Be-
rucksichtigung von VermeidungsmafRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung nach § 67 BNatSchG. Die erforderlichen
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Ausgleichsmafnahmen fiir die Offenlandbriiter und Neuntdter werden auf externen MalRnahmenflachen
durchgefiihrt. Sie sind vorlaufend funktionstiichtig herzustellen.

Die Beachtung der Verbotstatbestinde der 8§ 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO).

Fur weitere Ausfiihrungen wird auf den Umweltbericht und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen.

4.2 Zuordnung der SammelausgleichsmafRnahmen

Aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuches kdnnen gemalR 8 9 Abs.la Satz 2 Hs.1 BauGB Aus-
gleichsmaRhahmen den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Zur Minimie-
rung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere und Pflanzen werden im Bebau-
ungsplan zusétzlich zu den Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs weitere sechs externe Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in eine zweite
Plankarte aufgenommen, die positive Wirkungen fir die angesprochenen Schutzgiter haben und ins-
gesamt fur eine Kompensation der Eingriffswirkungen innerhalb des Plangebiets sorgen. Nach der Um-
setzung aller MaRnahmen sind die durch die vorliegende Planung vorbereiteten Eingriffe in Boden, Na-
tur und Landschaft als ausgeglichen zu betrachten. Fur weitere Ausfihrungen wird auf den Umweltbe-
richt verwiesen.

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Gesundheitsamt

Wegen der Hangneigung werden Bdschungen entstehen, die als Bluhflache oder teilweise auch als Sukzessions-
flachen gestaltet werden sollten.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz, Klima

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leit-planung vom Hess. Ministerium far Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbe-
seitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:
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5.1 Uberschwemmungsgebiet

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

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung:

Fur die Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebietes wird zum jetzigen Planungszeitpunkt zusétz-
liches Trinkwasser benotigt. Neben der Priifung des Trinkwasserbedarfs gilt es auch den Loschwasser-
bedarf fur die weiteren Nutzungen (Gewerbe) zu ermitteln, siehe auch Kapitel 6.5.

Deckungsnachweis

Inwieweit die Wasserversorgung fir das Gewerbe- und Industriegebiet zum jetzigen Planungszeitpunkt
sichergestellt ist, wird derzeit Uberprift. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird seitens der Verwal-
tung und der Firma auch eine zusatzliche Prufung der Loschwasserversorgung fir das Plangebiet
durchgeftihrt.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen in Teilbereichen in einem amtlich festge-
setzten Wasserschutzgebiet (Zone Ill). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind bei der
weiteren Planung zu beachten.

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

Der Planbereich liegt z. T. in der Zone |ll des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage ,TB
Eichberg“ (WSG-ID 535-098), Staatsanzeiger Hessen 41/01, Seite 3582. Die fir das Schutzgebiet geltenden
Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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Regierungspréasidium GieRen
Die VBG fiir den Grundwasserschutz sollen in besonderem MaRRe dem Schutz des Grundwassers in qualitativer

und quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit besonderer Schutzbedurftigkeit des Grundwassers sollen
bei allen Abwagungen den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes Gewicht beigemessen werden
(vgl. Grundsatz 6.1.4-12, RPM 2010). Das Plangebiet ist der Zone Il eines Trinkwasserschutzgebietes zuzuordnen.
Die entsprechende Schutzgebietsverordnung gilt es zu beachten. Aufgrund der Grof3e des Planvorhabens und der
Neuversiegelung des Bodens ist von einer hohen Inanspruchnahme auszugehen. Hierzu werden im Umweltbericht
eingriffsminimierende MafRhahmen bestimmt, die zu einer wirksamen Minimierung der Auswirkungen fiihren.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis: Wasser und Bodenschutz
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans austretenden Quellen und quelligen Bereiche sind planungsmafig

zu erfassen, zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Die Ableitung des erschlossenen Grund- und Quellwassers in
die Mischwasserkanalisation ist nicht zulassig.

Vor einer Einleitung in den Mischwasserkanal ist eine Verwertung, Ruckhaltung und/oder Versickerung, auch im
Hinblick auf eine mogliche Einfiihrung der gesplitteten Abwassergebihr, zu prifen. Der Nachweis der ordnungsge-
maRen Niederschlagswasserableitung und/oder -versickerung des Infolge zusétzlicher Versiegelung entstehenden
Mehrabflusses ist zu erbringen. Auf die Beachtung des DWA Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anla-
gen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" wird hingewiesen.
Falls die Untergrundverhéltnisse eine Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieRgewasser eine
Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers vorzusehen. Das Riickhaltebecken wéare nach DWA A 117 so
zu dimensionieren, dass eine Abflussverscharfung infolge des Bauvorhabens vermieden wird.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Es wird empfohlen, dass u.a. Lagerflachen und PKW-Stellplatze in einer Bauweise herzustellen sind,
die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder
wasserdurchlassiges Pflaster).

Versickerung von Niederschlagswasser

Es werden zum jetzigen Planungszeitpunkt keine konkreten Festsetzungen (gezielte Versickerung) mit
aufgenommen, die eine Schonung des Grundwasservorkommens gewabhrleisten. Im Bereich des Ge-
werbe- und Industriegebietes muss eine Versieglung der Flachen méglich sein, da hier aus Grinden
der Betriebssicherheit- und Belastungsfahigkeit eine Vollversieglung im Bereich der Baugrenzen erfor-
derlich sein kann. Im Rahmen des Entwéasserungskonzeptes auf Ebene des Bauantrages missen die
entsprechenden Nachweise fur das Versickern von unverschmutztem Niederschlagswassers und fur
die Ableitung des Schmutzwassers erbracht werden.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen wie Hydrogeologische
Gutachten oder Baugrundgutachten vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Vogelsbergkreis Kreisausschuss, Wasser und Bodenschutz

Sollte bei Bebauung der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wéhrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von MaRnahmen und An-
lagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fur die Grundwasserableitung ent-
scheidet diese Behorde.

Auf die Beachtung des DWA Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" wird hingewiesen. Falls die Untergrundverhéltnisse eine
Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieBgewasser eine Riickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers vorzusehen. Das Rickhaltebecken ware nach DWA A 117 so zu dimensionieren, dass eine Ab-

flussverscharfung infolge des Bauvorhabens vermieden wird.
Die oberflachige Versickerung von Niederschlagswassers (direktes Abtraufen) ohne Konzentration durch Dachrin-

nen und Fallrohre bzw. Bodenablaufe tGiber die natirlich vorhandenen Bodenschichten (Flachenversickerung ) ist
erlaubnisfrei.

Hess. Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie / KA Vogelsbergkreis, Gesundheitsamt und Wasser- und
Bodenschutz

Der Planbereich liegt z.T. in der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlage ,TB
Eichberg” (WSG-ID 535-098), Staatsanzeiger Hessen 41/01, Seite 3582. Bei Einhaltung der fir das Schutzgebiet
geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung bestehen aus hydrogeologischer Sicht keine Bedenken.

5.3 Oberflachengewéasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist ein Entwasserungsgraben parallel zur vorhandenen Wegeparzelle bzw. Straf3e vor-
handen. Die Planung sieht einen Abstand von baulichen Anlagen im Gewerbegebiet von mindestens
10 m vor.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben
Im Plangebiet wird der Verlauf der Grabenstruktur dargestellt (1.2.8.1).

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein neuer Graben mit Gewasserrandstreifen geplant, gleichzeitig wird der stdliche
Entwésserungsgraben zum Erhalt festgesetzt.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser
Im Plangebiet ist ein Graben dargestellt, der Uber die Festsetzung 1.28.1 gesichert wird.

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

beachtet werden mussen.

KA Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Eventuell vorhandene Vorflutgraben sind zu erfassen und soweit wie mdglich in die Entwasserungsplanung zu
integrieren.

5.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieBung

Die im und zum Plangebiet vorhandenen Abwasserleitungen sowie die Klaranlage kénnen aufgrund der
Leistungsfahigkeit die bestehenden und durch das geplante Vorhaben im Plangebiet anfallende Abwas-
ser aufnehmen. Im Rahmen der beauftragten Architektenplanung werden die einzelnen Parameter zur
Infrastruktur vertiefend untersucht und im Rahmen der ErschlielBungsplanung bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren mit der zustandigen Fachbehorde abgestimmit.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusatzliches Abwasser. Das Plangebiet wird derzeit im Trennsys-
tem entwassert, dass die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen kann. Die Quantifizierung
der Abwassermenge und -fracht, die von den gewerblichen Abwéassern wie auch von dem Abwasser im
offentlichen StraBenraum resultiert, kann zum jetzigen Planungszeitpunkt jedoch nicht abschliel3end
bestimmt werden. Ziel der Planung ist es die Belastung des Schmutzwasserkanals auf ein Minimum zu
reduzieren.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéle
in der ErschlielBungsstrale im Gebiet angeschlossen und entwassert werden. Im Rahmen der beauf-
tragten Architektenplanung werden die einzelnen Parameter zur Infrastruktur vertiefend untersucht und
weitere Ergebnisse zur Satzung des Bebauungsplanes mit aufgenommen, sofern die Informationen vor-
liegen.

Reduzierung der Abwassermenge

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf
die Festsetzungen 2.5.1, 2.5.3, 2.6.1, 2.6.2, 2.6.3, 3.4, 4.1 und 4.2. Durch eine Verwertung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zis-
terne fir die Gartenbewasserung oder fir die Brauchwassernutzung im Betrieb, der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich auch die Abwassermenge verringert werden.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Es werden Festsetzungen mit aufgenommen, die eine Schonung des Grundwasservorkommens ge-
wahrleisten. Demnach sind Uber die textlichen Festsetzungen 2.5.1, 2.5.3, 2.6.1, 2.6.2, 2.6.3, 3.4, 4.1
und 4.2 MaRnahmen in die Planung mit aufgenommen, die eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers vor Ort ermdglichen und sich somit positiv auf das Grundwasservorkommen auswirken.
Im Bereich des Gewerbegebietes muss jedoch eine Versieglung der Flachen mdglich sein, da hier aus
Grinden der Betriebssicherheit- und Belastungsfahigkeit eine Vollversieglung im Bereich der Baugren-
zen erforderlich sein kann. Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes auf Ebene des Bauantrages mis-
sen die entsprechenden Nachweise flir das unverschmutzte Niederschlagswasser und fur das Schmutz-
wasser erbracht werden.

Entwéasserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanéle angeschlossen
und entwassert werden. Die Entwéasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Stadt anhand des Be-
standes vorgegeben. Im Rahmen der beauftragten Architektenplanung werden daher die einzelnen Pa-
rameter zur Infrastruktur vertiefend untersucht und weitere Ergebnisse zum Entwurf des Bebauungs-
planes mit aufgenommen.

Im Rahmen der weiteren Planung wird Uberpruft, inwieweit unverschmutztes Niederschlagswasser dem
sudlich angrenzenden Vorfluter zugefiihrt werden kann. Hierfiir ware dann eine Einleiteerlaubnis erfor-
derlich.

Kosten und Zeitplan
Aufgrund der Lage des Plangebietes im AulRenbereich ist zundchst nicht mit Folgekosten (z.B. Erwei-
terung der Klaranlage, Bau von Rickhaltebecken, etc.) zu rechnen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Auf die Beachtung des ATV Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser” wird hingewiesen. Falls die Untergrundverhéltnisse eine
Versickerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieRgewasser eine Rickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers vorzusehen. Das Riickhaltebecken ware nach ATV A 117 so zu dimensionieren, dass eine Ab-
flussverscharfung infolge des geplanten Vorhabens vermieden wird.

Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Rickhaltung ist nicht méglich.

Es wird empfohlen das Gebiet im Trennsystem zu entwéassern und das Niederschlagswasser, neben der Brauch-
wassernutzung und Versickerung, vor der Einleitung in ein Gewasser, einer zentralen Rickhaltung mit entspre-
chend dem naturlichen Abflussverhalten des Gebietes dimensionierter Abflussdampfung zuzufihren.

Das hausliche Abwasser ist im Trennsystem der ¢ffentlichen Kanalisation und somit der Klaranlage Hutzdorf zuzu-
fuhren.
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Durch bautechnische MaRhahmen istim Rahmen der ErschlieBung sicherzustellen, dass der Abflussanteil aus dem
geplanten Siedlungsgebiet abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten Grundstlicks
nicht Uberschreitet (Drosselabfluss).

Im Bebauungsplan sind im Norden auf dem Flurstiick Nr. 45/1 ein Regenriickhaltebecken sowie im Siiden auf dem
Flurstiick 40/12 ein Rigolensystem vorgesehen. Diese sind bei der Unteren Wasserbehérde des Vogelsbergkreises
zu beantragen, wobei die Vorgaben und Berechnungen nach den DWA Arbeitsbléttern A 117 sowie M 138 zugrunde
zu legen sind. Zusatzlich ist noch ein Antrag auf Einleitung in ein Gewasser zu beantragen.

Da eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Riickhaltung geman
den Vorgaben des Wassergesetzes nicht moglich ist, kann im Bereich der Ausgleichsflachen auf dem
Flurstlick 40/12 ein Versickerungsbecken vorgesehen werden. Stdérungen im Gleichgewicht des Was-
serhaushaltes sind durch MalBnahmen der dezentralen Niederschlagswasserriickhaltung und Versicke-
rung und der Regenwasserbewirtschaftung weitgehend zu kompensieren. Im Rahmen der Konkretisie-
rung der Entwasserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen naturlichen Abfluss nicht Gberschreitet.

5.5 Abflussregelung

Abflussregelung
Im Plangebiet ist ein Entwasserungsgraben vorhanden.

Vorflutverhéltnisse
Im Plangebiet ist ein Entwasserungsgraben vorhanden, der westlich des Gebietes in die Fulda miindet.

Hochwasserschutz
Die Anlage eines Regenrtickhaltebeckens ist bereits in der Planung gesichert.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
entfallt

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf
die Festsetzungen2.5.1, 2.5.3, 2.6.1, 2.6.2, 2.6.3, 3.4, 4.1 und 4.2.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriebauten
Im Zuge der ErschlieBungsplanung gilt es in Verbindung mit der geplanten gewerblichen Nutzung die
wasserrechtlichen Vorgaben fir die Abflussregelung mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen.
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5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fur
die gewerbliche Wirtschaft

Im Zuge der ErschlieBungsplanung und im Baugenehmigungsverfahren gilt es in Verbindung mit der
geplanten Errichtung der Halle und der Nutzung der Flachen als Lager- und Abstellflachen die wasser-
rechtlichen Vorgaben fiir die Abflussregelung mit der zustandigen Fachbehoérde abzustimmen.

5.7 Sonstige Hinweise

Hinweise und Empfehlungen, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden mussen.

Daruber hinaus sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Baugrundstlickes prinzipiell
folgende Versickerungsformen maoglich (aus: Informationsbroschire des Hessischen Ministeriums flr
Umwelt, Energie und Bundesangelegenheiten, Entsiegeln und Versickern):

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 zwi-
schengespeichert 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 min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten.
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Nachrichtliche Ubernahme gemafR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Beim Bau von Wasserversorgungsleitungen ist aus hygienischen Griinden der Erstellung von Ringleitungen Vor-
rang zu geben.

GemaR § 37 Abs.4 HWG soll, soweit wasserrechtliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, Nieder-
schlagswasser von denjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.

Fir eine konzentrierte Versickerung von Dachflachenwasser Uber Versickerungsanlagen ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, wenn der Flurabstand zum héchsten natirlichen Grundwasserleiter weniger als 1,50m be-
tragt, dabei ist der Grundwasserabstand im Bereich der Versickerungsanlage nachzuweisen.

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, dass liber das natirliche Ausmafd verschmutzt ist (z.B.
von Parkplatzen oder Straf3en) wird nicht gestattet, dieses Wasser ist der 6ffentlichen Kanalisation zuzufihren.

Hinweis

Da es sich hier um ein Gewerbegebiet handelt, kann die konzentrierte Versickerung von Oberflachenwasser uber
Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachtversickerung) aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zugelassen werden.
Gegen eine breitflachige Versickerung Uiber die bewachsene bzw. belebte Bodenzone bestehen dagegen keine
Bedenken. Eine Abstimmung mit der Fachbehorde ist erforderlich.

6  VerkehrserschlieBung, Technische Infrastruktur
6.1 StraRen und Wege

Die verkehrliche ErschlielBung besteht bereits und soll weiter ausgebaut werden. Die im nérdlichen Be-
reich am Eichberg bestehende Zufahrt zur LandesstralRe wird um ca. 50 m nach Osten hin verlangert,
so dass auch die norddstlichen Industrieflachen erschlossen sind. Da ausschlie3lich ein Gewerbebe-
trieb Uber diesen ErschlieBungsweg erschlossen wird, ist die Ausbildung einer Wendeanlage nicht er-
forderlich, da die Zulieferer und Betriebsangehdrigen und Angestellten auf dem Betriebsgelande selbst
wenden konnen. Das Gewerbegebiet Nummer 3 wird Uber die bestehenden ErschlieBungsstralien
(Fraurombacher Stral3e / Rolf-Hartmann-Strafl3e) mit Wendeanlage erschlossen. Es ist geplant auch die
Parzelle 68 als Ganzes an die Christliche Gemeinde zu verauliern, so dass die ErschlieBungsstralle
mit Wendeanlage im Sudwesten der Parzelle entfallen kdnnte.

Die um das Plangebiet verlaufenden landwirtschaftlichen Wirtschaftswege werden als solches zum Er-
halt festgesetzt, so dass die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin fir die Betriebsfahr-
zeugen uneingeschrankt erreichbar sind.

6.2 Knotenpunkte

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen generiert. Die
Anbindung des Gewerbegebietes an die L 3176 im Nordwesten bzw. Sidwesten des Plangebietes sind
bereits vollstandig ausgebaut und mit einer Linksabbiegerspur versehen, so dass auf Ebene der hier
vorliegenden Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf besteht.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Hessen Mobil

Die zukunftige verkehrliche Entwicklung ist abzuwarten. Eventuell sind dann weitere erhdhte Anforderungen an die
verkehrliche ErschlieBung notwendig und durch die Stadt Schlitz sicherzustellen. Die Leistungsfahigkeit nach HBS
2015 (Handbuch fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen) ware dann entsprechend nachzuweisen.

6.3 Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Zusatzliche o6ffentliche oder private Parkflachen werden im Plangebiet nicht ausgewiesen, da zum einen
die ErschlieBungsstraRen ausreichend breit dimensioniert sind, so dass innerhalb der Verkehrsflachen
ausreichend Parkraum geschaffen werden kann. Entsprechend der textlichen Festsetzung 2.4 sind
Pkw-Stellplatze innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig und bereits
zahlreich vorhanden. Ausnahme: In der Bauverbotszone sind sie nicht zul&ssig.

Der offentliche Parkplatz im Bereich der Landesstral3e L 3176 wird im Bebauungsplan zum Erhalt fest-
gesetzt.

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

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Schotten

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen. Au3enwerbung sowie ober- und unterir-
dischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem Sinne z&hlen auch Neben-
anlage wie Umfahrungen, Uberdachungen, Stellplatze und Lagerflachen.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist meine Zu-
stimmung einzuholen, in allen anderen Fallen eine Genehmigung zu beantragen.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StralBenbaulasttréager aufgrund einer Anordnung der Ver-
kehrsbehdrde gemalR StVO auszufiihren.

Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die Stral3enparzelle oder in Entwasserungsanlagen der L
3176 gelangen. Von Schadensersatzansprichen durch einen nicht vorhersehbaren Abfluss ungesammelten Ober-
flichenwassers der Landesstraf3en in das Plangebiet, sind der Stral3enbaulasttrager sowie Hessen Mobil samt
Bediensteten freizustellen.

IHK GielRen

Es muss gewabhrleistet sein, dass innerhalb des Gewerbegebiets ausreichend Warte-, Sanitar- und Ruhebereiche
fur die Lkw-Fahrer zur Verfligung stehen werden.
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6.4 Anlagen fiur den offentlichen Personennahverkehr

Im Plangebiet selbst befindet sich keine Haltestelle des OPNV.

6.5 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Trinkwasserversorgungsanlagen angeschlossen. Die Hauptleitungen
im Bereich der Grundstiicke sind durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Ob diese fir die
Erweiterung der Flachen ausreichend ist, muss im weiteren Planungsprozess gepriift werden.

6.6 Abwasserentsorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungen zur Abwasserentsorgung. Ob diese fir die Erweiterung der Fla-
chen ausreichend ist, muss im weiteren Planungsprozess geprift werden.

6.7 Elektrizitats- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die bestehenden Nutzungen auf dem Betriebsgelande sind bereits an das Stromnetz angeschlossen,
Standorte von Trafostationen sind nachrichtlich ibernommen.

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand Kommunikationslinien oder andere Ver-
sorgungsleitungen, die teilweise schon in der Plankarte dargestellt und mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten gesichert sind. Die Lage weiterer Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.)
wurden zum Entwurf nachrichtlich mit aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden muissen.

IHK GielRen

Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen wird angeregt, die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu
beachten.

Open Grid Europe GmbH / Pledoc

Die Darstellung der Ferngasleitung in den Bestandsunterlagen und die Uberpriifung der Lage im Flachennutzungs-
plan / Bebauungsplan ist nach beten Wissen erfolgt. Gleichwohl ist die Mdglichkeit einer Abweichung im Einzelfall
nicht ausgeschlossen. Zustimmend haben wir zur Kenntnis genommen, dass die Ferngasleitung bereits in der Le-
gende beider Pléne als Hauptversorgungsleitung erwéhnt wurde. Wie dem Bebauungsplan-Vorentwurf zu entneh-
men ist, quert die Ferngasleitung den Geltungsbereich, der als ,Verkehrsflache* festgesetzt werden soll. Dagegen
bestehen unsererseits keine grundsétzlichen Bedenken. Wir weisen schon jetzt darauf hin, dass eine Uberbauung
der Leitung einschlieBlich des Schutzstreifens (die Errichtung von Geb&uden innerhalb des Schutzstreifenbereichs)
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nicht zuldssig ist. Bei der weiteren Planung beachten Sie bitte das beiliegende Merkblatt der Open Grid Europe
GmbH zur Aufstellung von Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen. In diesem Zusammenhang machen wir
schon jetzt auf folgendes aufmerksam:

Der Schutzstreifenbereich muss aus sicherheits- und tberwachungstechnischen Grinden von Bebauungen oder
sonstigen Einwirkungen, die den Bestand bzw. den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden, freigehal-
ten werden.

Verkehrswege und Stellflachen innerhalb des Schutzstreifens sind unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Ver-
kehrslast und der erforderlichen Leitungsiiberdeckung von > 1,0 m so auszulegen, dass die Leitung im Schadensfall
zugig und ohne Behinderungen erreicht werden kann. Im Schutzstreifen vorgesehene Stellflachen und Verkehrs-
wege missen flr notwendig werdende Wartungs- und Reparaturarbeiten an der Gasversorgungsanlage auf Ver-
langen des ortlichen Beauftragten der Open Grid Europe GmbH jederzeit raumbar und sperrbar sein.

Es ist ferner sicherzustellen, dass die Mindestrohrscheiteliiberdeckung von 0,8 m auch im Bereich der Grabensohle
dauerhaft gewabhrleistet ist.

Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen nur in einem lichten Abstand von 2,5 m rechts und links neben der
Leitung angepflanzt werden. Anzustreben ist ein Pflanzabstand auf3erhalb des Schutzstreifens, damit bei einer
Aufgrabung der entsprechenden Leitung zur Reparatur- bzw. Wartungszwecken das Wurzelwerk nicht geschéadigt
wird.

Anregungen zur weiteren Planung kdnnen dem Merkblatt ,Berlicksichtigung von unterirdischen Ferngasleitungen
bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen® sowie der ,Anweisung zum Schutz von
Ferngasleitungen und zugehérigen Anlagen® der Open Grid Europe GmbH entnommen werden.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass zwischenzeitlich die geforderte Mindestiiberdeckung zwischen Grabensohle
und Rohrscheitel aus Sicherheitsgriinden von 0,8 auf 1m angehoben wurde und auch weiterhin dauerhaft gewahr-
leitet sein muss.

6.8 Brandschutz

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Brandschutz

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fir Feuerlésch-
und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durchfihrung notwendiger Ret-
tungsmafinahmen auch wirksame L&sch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen. Die Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr It. Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geéndert durch Beschluss der Fachkommis-
sion Bauaufsicht vom Oktober 2009 und die Vorgaben aus der DIN 14090 fir Flachen der Feuerwehr sind einzu-
halten. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind sténdig, auch wahrend der Bauarbeiten
und Baustelleneinrichtungen, freizuhalten.

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002-, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 2018,
ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die §8

- Begriffe
Allgemeine Anforderungen

A WON
'

- Das Grundstiick und seine Bebauung
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5 - Zugéange und Zufahrten auf den Grundstiicken
6 - Abstandsflachen und Abstéande
13 - Brandschutz

Fir die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das
Arbeitsblatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Loéschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gungsanlagen — des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu beachten und einzuhalten. Dieses
Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fir die Festlegung des Loschwasserbedarfes heranzuziehen
(Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das Industriegebiet (Gl) im Bereich der
angegebenen Geschossflachenzahl Gber 1,6 mit max. zulassigen 2 Vollgeschosse diese bei mittlerer Gefahr der
Brandausbreitung 192 cbm/h = 3.200 I/min. Diese Léschwassermenge muss Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std.
zur Verfiigung stehen, wobei der FlieRdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unter-
schreiten darf.

Kann fur das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht in ausreichendem MalRe sichergestellt werden,
so sind Ersatzmafinahmen durchzufiihren, z.B. unterirdische Loéschwasserbehélter nach DIN 14230, Loschwasser-
teiche nach DIN 14210 oder Loschwasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der 0.a. Ersatzmaf3nahme zur Aus-
fuhrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser
ErsatzmalRnahme muss der Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr It. Fassung vom Februar 2007 und zuletzt
geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009 und den Vorgaben aus der DIN
14090 Flachen fur die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Uberflurhyd-
ranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte unter 150m betragen. Es
wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil - Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1: Pla-
nung — verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz
so abzuschiebern, dass bei der Durchflihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. méglichen Rohrbriichen nicht das
gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfu-
gung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerhéhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige
Léschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zu-
stéandigen Brandschutzdienststelle beim Vogelsbergkreis in 36341 Lauterbach festzulegen. Der entsprechende
Nachweis zur Léschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises bei Beantragung der
Baugenehmigung vorzulegen. Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002 wird insbesondere
auf den 8§ 5 —Zugéange und Zufahrten auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Geb&ude, deren zweiter Rettungsweg lber Rettungsgeréate
der Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonst zum Anleitern
bestimmter Stellen mehr als 8m (iber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden dirfen, wenn die erforder-
lichen Rettungsgeréate von der Feuerwehr vorgehalten werden. Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen
Bauaufsichtsbehtrde sowie der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen. Im Ubrigen weisen
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wir darauf hin, dass die Verpflichtung besteht, weitergehende gesetzliche Vorschriften, die ergangenen Weisungen,
sowie die geltenden Regeln der Technik beachtet und eingehalten werden mussen.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Verpflichtung besteht weitergehende gesetzliche Vorschriften, die
ergangenen Weisungen, sowie die geltenden Regeln der Technik zu beachten und diese einzuhalten.

6.9 Abfalle

Da es sich vorliegend um eine Bestands- und Neuplanung handelt, erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlieBungsplanung und Baugenehmigung eine Regelung zum Umgang mit Abféllen. Weitere
Hinweise sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan aufgefuhrt.

7 Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den neuen Eingriff in Natur
und Landschaft besser bewerten zu kdnnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt (di-
gital errechnet im Maf3stab 1:1000).

Gesamtflache Plangebiet 17,106 ha*
Gewerbegebiet 1 1,401 ha
davon max. zulassige Versiegelung GRZ von 0,8 1,121 ha
Industriegebiet 2 6,638 ha
davon max. zulassige Versiegelung GRZ von 0,8 5,310 ha
Gewerbegebiet 3 4,596 ha
davon max. zulassige Versiegelung GRZ von 0,7 3,217 ha
Gewerbegebiet 4 1,027 ha
davon max. zulassige Versiegelung GRZ von 0,8 0,821 ha
ErschlieBungsstrafie 1,251 ha
Offentliche Parkflachen 0,327 ha
Landwirtschaftliche Wege 0,416 ha
Wasserflachen / Graben 0,184 ha
Ausgleichsflachen Extensivgriinland 0,419 ha
Ausgleichsflachen Eingrinung 0,164 ha
Ausgleichsflachen Grabenstruktur 0,041 ha
Ausgleichsflachen Sukzessionsstreifen 0,156 ha
Flache fur Versorgungsanlagen 0,486 ha
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*Ohne externe Ausgleichsflachen des Teilplanes 2 / 2.

Eine Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde zum Entwurf im Umweltbericht bzw. Land-
schaftspflegerischen Planungsbeitrag aufgefuhrt. Ausgleichsflachen und MaRnahmen sind zum Entwurf
mit aufgenommen und uber die Plankarte 2/2 dargestellt (siehe Kapitel 4 in der Begriindung).

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88§ 45 und 80 ff BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

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

Hess. Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Nach der Geologischen Karte von Hessen 1:25.000 baut sich das Plangebiet aus oberflachennah verwitterten Ge-
steinen des Mittleren Buntsandstein auf, die von bindigen Deckschichten sowie Schotter der Ober- und Mittelter-
rasse der Fulda tiberlagert sind. Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich erlaubt ist, werden wegen der ggf. geringen Durchlassigkeit Versickerungsversuche gemaf Arbeitsblatt DWA-
A 138 empfohlen.

Die bindigen Deckschichten kdnnen setzungsféhig sein. Auf einheitliche Griindungsbedingungen ist zu achten. Bei
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. Din 4020 sowie ggf. Baugrubenabnahmen durch ein Ingenieurbiro
empfohlen.

9 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Vorsorgender Bodenschutz

Erkenntnisse tber den Baugrund liegen vor.

Altlasten oder Altstandorte sind der Stadt Schlitz im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Nachrichtliche Ubernanme gem&R § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse ber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser
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Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegen-
den Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte,
bitte ich Sie, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu informieren.

Regierungsprasidium GieRen, Industrielles Abwasser, wassergefédhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Alt-

lasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen be-
finden. Da die Erfassung der Grundstiicke mit stillgelegten gewerblichen und militdrischen Anlagen —soweit auf
ihnen mit umweltrelevanten 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 Betriebsstillegungen aus dem Gewerberegister) bei der entsprechenden Kommune und bei der Wasser- und
Bodenbehérde des jeweiligen Landkreises einzuholen.

Regierungsprasidium GieRen, Bergaufsicht

Der Planungsraum liegt im Bergfreien.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Dem Verband liegen zum o.g. Plangebiet keine Informationen uber Altablagerungen bzw. Altstandorte vor, die dem
Planvorhaben entgegenstehen. (Eine gemeldete Bauschuttdeponie in der Gemarkung Fraurombach Flur 4 Nr, 38
(DB — Gelande) befindet sich > 750 m westlich — im ausreichenden Abstand — davon.) Bei der verkehrsmafigen
ErschlieBung und Abfallbehalteraufstellung, die auch erforderlich wird fur Gberlassungspflichtige Abfélle, die nach
§ 17 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) in Verbindung mit § 12 Abfalleinsammlungssatzung dem Verband als 6f-
fentlich-rechtlichem Entsorgungstréager anzudienen sind, sollte dem ungehinderten Zugang von Entsorgungsfahr-
zeugen Rechnung getragen werden. Gegebenenfalls empfiehlt sich bei der ErschlieRungsplanung ein entsprechen-
des Entsorgungskonzept zu erstellen. Baustellenabfall und Erdaushub (Mutterboden und Oberboden) sollten ge-
trennt gehalten und zeitnah einer Verwertung zugefiihrt werden. Auf die Bestimmungen zum Mutterboden geman
§ 202 BauGB, wonach dieser im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen
ist, bleibt zu verweisen. Der bei der Grunpflege anfallende Grasschnitt sollte mdglichst landwirtschaftlich verwertet
oder gemulcht werden. Hecken und Baumschnitt eignet sich zur Grunabfallkompostierung.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis: Wasser- und Bodenschutz

Bezlglich des Auf- oder Einbringens von Materialien > 600m? auf oder in den Boden wird auf das Hessische Gesetz
zur Ausfuhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 28.September 2007 in der derzeit gultigen Fassung ver-
wiesen. Hiernach sind zulassungsfreie Vorhaben beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fir Bauen und
Umwelt, Sachgebiet Wasser und Bodenschutz als Untere Naturschutzbehdrde anzuteigen.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefuhrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:
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10.

11.
12.

13.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach 8§ 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgens) - bei verdichtungsempfindlichen
Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des
Bodens zu gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten
/ breiter Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berucksichtigung der Witterung beim Befahren
von Bbéden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgra-
bungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grund-
stucksflachen.

wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustraRen und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelméRig zu kontrollie-
ren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

Angaben zu Ort und Qualitat 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 Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).
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14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2018 hilfsweise herange-
zogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur bauausfiihrende

- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

Regierungsprasidium GielRen

Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen empfehle ich grund-
sétzlich eine landwirtschaftliche Beratung / Erosionsberatung fur die betroffenen Landwirte.

Im Hinblick auf eine drohende schéadliche Bodenveréanderung, die durch Pflanzenanbau und Bearbeitung zu einer
signifikanten Erosion fihren kann, sind ggf. individuelle SchutzmaRnahmen zu vereinbaren.

10 Denkmalschutz

Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt Schlitz nicht bekannt.

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

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach 8§ 20 DSchG unverziiglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden: Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8§ 20,3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in
der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu rechnen.

11 Forst

Jenseits des Geltungsbereiches im Norden (Gemarkung Sandlofs, Flur 6, Flurstiick 2/7, Staatswaldab-
teilung 4779) und Nordosten (Gemarkung Fraurombach, Flur 3, Flurstiick 72, Privatforstabteilung) be-
finden sich Wald im Sinne des § 2 Hessisches Waldgesetz. Die Baugrenze im Bereich der Flurstiicke
70/6 und 70/7 befindet sich im Gefahrenbereich des Waldes (Windwurf, Waldbrand etc.). Der Gefah-
renbereich wurde in den Bebauungsplan tibernommen und entsprechend als Umgrenzung der Flachen,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaflRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, gekennzeichnet.
Der Bauherr hat im Zuge des Bauantrags sicherzustellen, dass Gebaude, die dem zeitweisen oder
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stéandigen Aufenthalt von Personen dienen und die sich im Sicherheitsabstand befinden, besonders zu
sichern sind.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 ausschlie3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Im Zuge der Planung zum Vorentwurf ergeben sich grundsatzlich keine Anderungen, da die bisherige
Flachenzuordnungen von Industriegebiet und Gewerbegebiet beibehalten wird und somit den genann-
ten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden kann. Aufgrund der geplanten Nutzung ist die
Larmintensitat im Bereich der Hallen und Lagerflachen als gering einzustufen.

Nachrichtliche Ubernanme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Schotten

Grundsatzlich kénnen gegen die StralBenbaubehdrde keine Anspriche auf ImmissionsschutzmafRnahmen geltend
gemacht werden.

Regierungsprasidium GieRen — Dez. 43.2 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bauantrages muss sichergestellt werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA-L&arm bei den
nachstgelegenen Immissionsorten (maf3gebliche Immissionsorte) in der Summe fiur die Tag- und Nachtwerte si-
cher eingehalten werden. Neben dem betrieblichen Standortlarm ist auch der dazugehdérige gewerbliche Fahrver-
kehr mit zu bertcksichtigen. Die vorhandenen, gewerblichen Vorbelastungen sind ebenfalls mit zu bertcksichti-
gen.

13 Kosten

Durch die Umsetzung des qualifizierten Bebauungsplanes gemaR § 30 Abs.1 BauGB entstehen der
Stadt voraussichtlich Kosten im Bereich des Ausbaus der ErschlieBungsstraf3en und Durchfiihrung der
Ausgleichsmaflnahmen.
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