u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Schlitz, Kernstadt

Begrindung

Bebauungsplan ,,Sondergebiet BahnhofstraRe*

Satzung

Planstand: 07.11.2022

Projektleitung: M. Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Stadt Schlitz Kernstadt: Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstrale” 2

Inhalt
1

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6

3.1
3.2
3.3
34

4.1
4.2

5.1
5.2
5.3
54
5.5
5.6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

10
11
12
13

VOrDEMEIKUNGEN ..ttt e et e e e nb et e e e anbe e e e e nneas 5
Veranlassung UNG PIANZIEL..........uiiiiii et 5
VerfaNrENSSTANG .....coiii e 6
Lage, Grof3e und Nutzung des Plangebietes....... ..o 7
UDErgeordnete PIANUNG .........ccueviviiiiieieteesteeete ettt ettt st se et se et se st e st e s ebessese s enenas 8
Vorbereitende BauleitplanUNg..........cooueeioiiiiioii e 12
Verbindliche BauleitplanUung.............ooiiiiiiii e 14

Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption.........ccccccceevvvicciiieeee e, 15

INhalt UNA FESISEIZUNGEN ...vviiiiie e s e e e e e e s e s e e e e e e s e s anbe e e e e e e e e s e s nnnrrnneees 20
Art der DAUNCHEN NULZUNG......oiiiiiiiiiii e 20
Mal der bauliChen NULZUNG ........ouiiiiiiiie et 21
Gestalterische Vorgaben — Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)........ccccoeeiiinnnnn. 24
Kompensationsmaflinahmen und eingriffsminimierende Mal3hahmen (BauGB) ...................... 25

Landschaftspflege und NatUrSCRULZ ...........uuuiiiiiiiiii s 26
Zuordnung der AusgleichsmalBhahmen gemaR § 9 Abs. 1la BauGB ..........cccccceeeiviiiiiiieennnennn. 28
Artenschutz und SChULZGEDIETE ........oueiiiii s 28

Wasserwirtschaft und GrundwasSerSCRULZ...........coviiiiiiiie i 29
UbEersChWemMmMUNGSGEDIET. .........ciiiiicri ittt sttt e et teere et esbe e e s sbesaestesbaeste s 30
Wasserversorgung und GrundWasSEIrSCNULZ ..........ccoiuiiiiiiiiiee it 30
Oberflachengewdasser / GEWASSErrandstreifen ..........ooi i 32
ADWASSEIDESEILIGUNG ....eeieieieiii ettt sttt e e e e s e bt e e e e b ne e e e nnns 33
Y o 11 RS =Y T 11 o PPNt 34
Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir
die gewerbliche WIMSCRAM ..........oooiiiii e 34

Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur ..........ccccevvvvvviiiiveieeeveiennnnnn, 35
Straflen und VerkehrsflAChEN ............oo e 35
Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr ...........cccoocveiiienneeee, 36
Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkenr ... 37
Elektrizitat- und Gasversorgung, KommunikationSlinien .................evvvveiiiiiiieiieiieierireeeeeeesenenenns 37
BranGSCRULZ ... 38

FIACHENDTIANZ ..ottt st r e e abae e s 40

(2ZeTo =T aToT do [ UT o o U PP TUPTRPPP 40

Baugrundbeschreibung, Bergrecht, AItIASten ... 41

DENKMAISCRULZ ...ttt e e s e e s 43

IMMISSTONSSCRULZ ..ottt et e e s e s 44

ErN@UErDare ENEIGIEN ...ttt sttt e e e s bt e e s bt e e s nnneeee s 44

KO S BN s 46

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022



Stadt Schlitz Kernstadt: Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstrale”

Abb.1: Ubersicht und raumlicher Geltungsbereich
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Abb.2: Externe Ausgleichsflache in der Gemarkung Rimbach, Flur 5, Flurstiick 26
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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schlitz hat in ihrer Sitzung am 20.09.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Sondergebiet BahnhofstraRe“ sowie die 38. Anderung des Flachennutzungspla-
nes in diesem Bereich in der Kernstadt beschlossen.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Ordnung der verschiedenen
Einzelhandelsnutzungen im Bereich der Bahnhofstral3e. Des Weiteren sollen fiir einzelne Lebensmittel-
mérkte bauplanungsrechtlich untergeordnete Erweiterungsmoglichkeiten geschaffen werden. Die im
Plangebiet vorhandenen Lebensmittelmérkte (Tegut Lebensmittelmarkt, Norma Lebensmittel-Discounter,
Lidl Lebensmittel-Discounter, sowie ein Rewe Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt) beabsichtigen eine
untergeordnete VergréRBerung der Verkaufsflachen bzw. eine Verlagerung des Gebaudes, so dass die
Vorgaben der bisher rechtskréaftigen Bebauungspléane ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande“ sowie
der 1. und 2. Anderung durch die vorliegende Bauleitplanung neu geordnet und an die Gegebenheiten
und neuen Vorhaben entsprechend angepasst werden muissen. Im raumlichen Geltungsbereich des
Plangebietes befindet sich zudem eine Tankstelle, die durch die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes als Sondergebiet Tankstelle ausgewiesen, folglich in ihrem Bestand gesichert und durch ein
groRRzligig ausgewiesenes Baufenster Moglichkeiten zur untergeordneten Erweiterung stattgegeben wird.
Zur Ausweisung gelangt daher im Wesentlichen ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachi-
ger Einzelhandel, das durch einzelne zusatzliche Nutzungen (wie zum Beispiel Tankstelle) ergéanzt wird.
Hinzukommen im stidwestlichen Bereich weitere erganzende und bereits bestehende Nutzungen, wie ein
Gastronomiebetrieb und eine Eisdiele sowie Einzelhandelsmérkte unter einer Verkaufsflache von 800 mz2.
Hierzu gehoren der KIK Textilien, ein Non-Food Markt und der jetzige Standort des Norma Lebensmittel-
Discounters, fir den eine eventuelle Nachnutzung durch eine TEDI-Filiale angedacht ist. Ferner gehort
das ehemalige Bahnhofsgebé&ude, in der sich derzeit die Taurus Lederwerkstatt sowie Wohnnutzungen
befinden, mit zu den ergdnzenden Nutzungen in der Bahnhofstral3e. In diesen Bereichen des Plangebie-
tes kommt ein Mischgebiet zur Ausweisung.

Im Zuge der angestrebten Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet BahnhofstraBe® bedarf es
gleichzeitig der 38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schlitz, um in diesem Bereich Son-
derbauflachen mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel gemaR § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO und
gemischte Bauflachen gemal § 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO zur Darstellung zu bringen.

Zusatzlich werden die 6stlich angrenzenden Flachen entsprechend der bisherigen Ausweisungen (BP
,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande“, 1. und 2. Anderung) als Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fir KompensationsmaRnahmen
und fur artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3Bhahmen ausgewiesen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grof3fla-
chiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO fiir einen Tegut-Markt (Vollsortimenter, Lebensmit-
tel), einen Lidl-Markt (Discounter, Lebensmittel), Rewe-Markt (Vollsortimenter, Lebensmittel), Rewe-
Getrankemarkt und einen Norma-Markt (Discounter, Lebensmittel) sowie eines Mischgebietes im Sinne
des § 6 BauNVO fur einen KIK Textilien und Non-Food Markt (evtl. TEDI), einen Gastronomiebetrieb,
eine Eisdiele sowie fur das ehemalige Bahnhofsgebaude (Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Bahnhofstrale“ sowie der 38. FNP-Anderung
sollen die bisherigen Nutzungen (Einzelhandelsbetriebe) uberplant und Erweiterungs- und Verlage-
rungsmoglichkeiten geschaffen werden. Insgesamt soll ein seit geraumer Zeit im Stadtgebiet von Schlitz
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etablierter Einzelhandelsstandort gestarkt und gleichzeitig die vorhandene Lebensmittelversorgung lang-
fristig sichergestellt werden.

Vorgreiflich der gegenstandlichen Planung bedarf es der Zulassung einer Abweichung von den Zielen der
Raumordnung, da das Planvorhaben insbesondere dem stadtebaulichen Integrationsgebot entgegen-
steht. Die Stadt Schlitz wird einen entsprechenden Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zie-
len des Regionalplanes Mittelhessen 2010 beantragen.

Anderungen zur 2. Offenlage

Im Rahmen der Entwurfsoffenlage wurden in den eingegangen Stellungnahmen Anregungen hervorge-
bracht, die die Grundziige der Planung beriihren und somit eine erneute (eingeschrankte) Offenlage be-
zwecken. Es handelt sich hierbei um folgende Anderungen:

Im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage werden fur die Erweiterung der Norma-Filiale die Baugrenzen und
Grundstiicksgrenzen des Sondergebietes (SO 1) dem aktuellen Freiflachenplan zum Bauantrag ange-
passt, indem die Baugrenze im stidwestlichen Bereich angepasst und die ehemals als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin ausgewiesene Flache westlich des landwirtschaftlichen Weges
dem Sondergeiet zugeschlagen wird. Weiterhin wird auf Grund der Stellungnahme der Bauaufsicht eine
maximale Bauhdhe in Form einer maximal zulassigen Gebaudeoberkante (OKGeb.) flr das Sondergebiet
1 aufgenommen, um die Umgebungsbebauung nicht zu Uberragen und somit eine angemessene und
vertragliche Gestaltung des Marktes zu generieren. Da es sich bei den weiteren Bereichen um genehmig-
te bauliche Anlagen handelt, erfolgt die Héhenbeschrankung nur fur das SO 1. Zudem wird auf der Plan-
karte der Hinweis mitaufgenommen, dass Sichtfelder im Bereich der Landesstral3en im Bauantrag nach-
zuweisen sind. Zusatzlich wird eine VergrolRerung der Einfahrtsbereiche im Bereich des SO 1 gefordert,
um eine Mitnutzung der Gegenfahrbahn aufgrund zu enger Ein- und Ausfahrtsbereiche zu vermeiden.
Weiterhin befinden sich im Plangebiet diverse Leitungstrassen, unter anderem fir Strom und Erdgas.
Diese werden im Rahmen der 2. Entwurfsoffenlage gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tUbernommen
und in der Plankarte dargestellt. Zusatzlich wird die Gastrasse der Osthessen Netz GmbH uber ein Lei-
tungsrecht gesichert, welches ebenfalls in der Plankarte dargestellt wird. Als weitere Anderung wird die
Baugrenze im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgebaudes (Parzelle 235/13) auf Hohe der bestehenden
Supermarkte erweitert, um ggf. eine bauliche Erweiterung zuzulassen.

Zusatzlich erfolgt die Auslegung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags, der die natur- und artenschutz-
rechtlichen Belange fir die Umsetzung des Planvorhabens bewertet.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemanR 20.09.2016

§2(1) BauGB Bekanntmachung: 22.09.2017*
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal 28.09.2017 — 27.10.2017

§ 3(1) BauGB Bekanntmachung: 26.09.2017*
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaf Anschreiben 26.09.2017

§ 4(1) BauGB Frist 27.10.2017

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben 19.02.2020
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4(2) BauGB

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022
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Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 (2) BauGB

24.02.2020 — 27.03.2020
Bekanntmachung 15.02.2020*

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman
84ai.V.m. 8 3(2) BauGB

31.03.2021 — 30.04.2021
Bekanntmachung 23.03.2021 *

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4ai.V.m. § 4(2) BauGB

Fristen analog der erneuten Offenlage
gemal § 4ai.vV.m § 3 Abs.2 BauGB
Anschreiben: 26.03.2021

Satzungsbeschluss geman

07.11.2022

§ 10 (1) BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen gemaR Hauptsatzung der Stadt Schlitz im Schlitzer Bote.

Die Plankonzeption des Vorentwurfes wurde nur geringfiigig geandert, die Auswirkungen auf die Offent-
lichkeit haben sich dadurch im Grundsatz nicht gedndert, so dass eine Verlangerung der Offenlegungs-
zeit nicht erfolgte. Auch aufgrund der aufgehobenen Einschrankungen zur Coronapandemie, liegen keine
Griinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs. 2 BauGB von mindestens ei-
nem Monat zu verlangern. Die Planunterlagen werden in das Internet eingestellt und kénnen auf der
Homepage der Stadt Schlitz und dber das zentrale Internetportal des Landes Hessen
(www.bauleitplanung.hessen.de) eingesehen und heruntergeladen werden.

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Regelverfahren mit Flachennut-
zungsplananderung und Umweltprifung aufgestellt und durchgefihrt.

1.3

Der Planstandort befindet sich am norddstlichen Ortsrand der Kernstadt von Schlitz. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Bahnhofstral3e“ (ohne externen Ausgleich) umfasst
die in der Gemarkung Schlitz, Flur 3, gelegenen Flurstiicke 101/1, 102/1-102/3, 103tlw., 115/1, 116-119,
121-126, 140/3, 144/9, 144/10, 144/11, 235/9, 235/13, 235/14, 235/21, 235/23tlw., 235/24, 235/28,
235/29, 235/30, 235/32, 235/33, 236/2, 236/6tlw., 236/14tlw., 236/16tlw., 236/17tlw., 236/18, 241/5tlw.,
241/6-241/8, 247, 280tlw., 287, 298/1tlw., 299/1tlw., 300/1tlw., 301 tiw., 302/1tlw., 302/2tlw., 303tlw.-
308tlw., und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Lage, GrofRe und Nutzung des Plangebietes

Norden: Wohnbebauung, gewerbliche Nutzung
Osten: Bruchwiesenweg/ landwirtschaftlicher Weg, Wald, Kleingarten,
gewerbliche Nutzung
Suden: Wohnbebauung, Einzelhandelsnutzungen
Westen: Bahnhofstral3e, Wohnbebauung, gewerbliche Nutzung, Einzelhandelsnutzungen.

Geplante Ausweisungen: Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRRflachiger Einzelhandel (hier Le-
bensmittel) gemanR § 11 Abs.3 BauNVO, Mischgebiet geméaR § 6 BauNVO, Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Dauerkleingarten und Verkehrsbegleitgrin gemafl § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB, Flachen fur MaR3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs.1
Nr.20 BauGB sowie Flachen fir Wald gemar § 9 Abs.1 Nr.18b BauGB.

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022
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Im Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 7 ha. Davon entfallen rd. 2,6 ha
auf die Flache fur das Sondergebiet sowie rd. 0,9 ha auf das Mischgebiet. Auf die Stral3enverkehrsfla-
chen (inkl. Landwirtschaftliche Wege) entfallen 1,7 ha. Die Waldflachen haben eine Flache von 0,6 ha.
Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft nehmen insgesamt rd. 0,8 ha ein. Hinzu kommen noch die Flachen: Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Kleingarten (0,2 ha), die Grabenparzellen (0,02 ha) sowie die Versorgungsflache (0,02 ha)

Hinzu kommt eine externe Ausgleichsflache in der Gemarkung Rimbach, Flur 5, Flurstiick 26.

1.4 Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPMzo10) ist das Plangebiet vorwiegend als Vorranggebiet Indust-
rie und Gewerbe Bestand (5.3-1 (Z) (K)) sowie Kleinteilig als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1 (2)
(K)) dargestellt. Dieser fuhrt hierzu folgendes aus:

5.3-1 (2) (K)

Die fur die Entwicklung der Wirtschaft benétigten und geeigneten Flachen sind vorrangig in den Vorrangge-
bieten Industrie und Gewerbe Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten, z. B. durch Mobilisierung und Re-
aktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, Reaktivierung kontaminierter Flachen,
Konversion ehemals militérischer Anlagen und Nutzungsintensivierung.

5.2-1 (Z) (K)

Die in der Plankarte als Flachen fir Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand
und Planung umfassen die bestehenden Siedlungen und Standorte fiir notwendige neue Wohnbauflachen,
gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen und Flachen fiir den Gemein-
bedarf sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen erganzenden Griinflachen.

5.2-2 (G)
In den Vorranggebieten Siedlung soll schwerpunktméafig die Siedlungsentwicklung der Stadte und Gemein-
den stattfinden.

Da der Bebauungsplan im Wesentlichen die Ausweisung eines Sondergebietes flr den grof3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel vorsieht, kann der Bebauungsplan aufgrund der Gberwiegenden Darstellung als
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand nicht als direkt aus dem Regionalplan Mittelhessen entwi-
ckelt angesehen werden. Jedoch wurden sowohl fur die Verlagerung des Rewe-Lebensmittel- und Ge-
trankemarktes (ehemals Aldi) separate Zielabweichungsverfahren eingeleitet und entschieden, die teil-
weise nicht Uber die Darstellung des Regionalplans Mittelhessen 2010 abgedeckt sind. Die Standorte an
sich sind seit vielen Jahren vor Ort etabliert, so dass durch die vorliegende Bauleitplanung lediglich der
Standort des Norma Marktes nach Norden (nordostlich der Tankstelle) verlegt werden soll, bei gleichzei-
tiger VerkaufsflachenvergrofRerung in einem akzeptablem Umfang zum Altstandort. Auch der bestehende
Standort der Firma Lidl wird durch die vorliegende Planung erfasst und eine untergeordnete VergréRRe-
rung vorgesehen.

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022
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Abb.3: Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der HeSS|schen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
genordet, ohne MaR3stab

Im Ubrigen sind fiir die Zulassigkeit groRflachiger Einzelhandelsnutzungen insbesondere die in Kapitel
5.4 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 (RPMzo10) formulierten Ziele der Raumordnung beachtlich.
Hierauf Bezug nehmend bedarf es vorab der Zulassung einer Abweichung von den Zielen der Raumord-
nung, da das Planvorhaben insbesondere dem Kongruenzgebot (Z 5.4-4) sowie dem siedlungsstrukturel-
len Integrationsgebot (Z 5.4-5) entgegensteht.
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5.4-4 (2)

Grof¥flachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach Grof3e und Einzugsbereich in das zentral6rtliche Ver-
sorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festlegung ihrer VerkaufsflachengréRe, der
Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den zentral6rtlichen Verflechtungsbe-
reich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine be-
sondere Bedeutung zu.

5.4-5 (Z) (K)

Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten
Siedlung Bestand und Planung zuldssig (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

Die Stadt Schlitz wird daher im Zuge des weiteren Verfahrens bzw. zum zweiten Verfahrensschritt (paral-
lel zur Offenlage) des vorliegenden Bebauungsplanes die Zulassung einer Abweichung vom Regional-
plan Mittelhessen 2010 gemalf § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz beantragen.

Abb.4: Ausschnitt RPM 2010 mit Kennzeichnung des Plangebietes

Quelle: Regierungsprasidium Giel3en, Regionalplan Mittelhessen 2010 genordet, ohne Mal3stab

Planungsburo Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022



Stadt Schlitz Kernstadt: Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstrale” 11

Abb.5: Kaufkraftberechnungen der Stadt Schlitz Bestand und mit den beabsichtigten Erweiterungen der Lebensmit-
telmérkte

Vorgaben RP Mittelhessen

Fldchenproduktivitd{5.148 € Kaufkraft Lebensmitteleinzelhandel /Einwohner nach RP | 2.126 €
Flachenproduktivitd16.410 €
Flachenproduktivitd{3.450 € Einwohnerzahlen Schlitzer Land 12/2018 | 9791
Fldchenproduktivitd{1.600 €

Kaufkraftberechnung Schlitz (Bestand)
Einwohnerzahl
(Schlitzerland 12/2018) |Bindungsanteil Kaufkraft nach RP Umsatzpotential Bindungsquote

Schlitz 9791 100% 2.126 € 20.815.666 € 104%

Kaufkraftberechnung Schlitz mit Lidl-Verlagerung 1.110 gm + Norma-Verlagerung 1.000 gm + Erweiterung Rewe SM 1200 gm + Rewe GM 900gm
Einwohnerzahl Bindungsanteil Kaufkraft nach RP Umsatzpotential Bindungsquote
(Schlitzerland 12/2018)
Schlitz 9791 100% 2126 € 20.815.666 € 124,32%

Kaufkraftbindung in Schlitz NEU
Hachenproduktivitat RP [Verkaufsflache NEU ca. [Umsatz p.a.

Lidl (Bestand) 6410 € 770 4.935.700 €
Lidl (Planung) 6410 € 340 2.179.400 €
Norma (Bestand) 3.450 € 600 2.070.000 €
Norma (Planung) 3.450 € 400 1.380.000 €
Rewe (Bestand) 5.148 € 1100 5.662.800 €
Rewe (Planung) 5.148 € 100 514.800 €
Rewe GM (Bestand) 1.600 € 800 1.280.000 €
Rewe GM (Planung) 1.600 € 100 160.000 €
Tegut (Bestand) 5.148 € 1495 7.696.260 €
Umsatz (Bestand) 4765 21.644.760 €
Umsatz (Planung) 940 4.234.200 €
Umsatz (Gesamt) | | 5705] 25.878.960 €|

Quelle: Eigene Berechnungen nach Vorgaben des RP Mittelhessen sowie der Stadt Schlitz.

Abbildung 5 stellt die Kaufkraftberechnungen der bestehenden Lebensmittelmarkte der Stadt Schlitz so-
wie die Kaufkraftberechnung mit den beabsichtigten Erweiterungen und Verlagerungen der Lebensmit-
telméarkte dar. Bei einem Gesprach mit der Stadt Schlitz und den Vertretern der Lebensmittelmérkte (Lidl,
Rewe und Norma), diese haben konkrete Erweiterungs- bzw. Verlagerungsabsichten, ist die vorliegende
Kaufkraftberechnung erstellt worden. Alle Lebensmittelmarkte zeigten Kompromissbereitschaft und waren
bereit die Verkaufsflache entsprechend zu reduzieren, sodass die Vorgaben des Regionalplanes Mittel-
hessens berilcksichtigt werden kénnen. Die geplanten Erweiterungsflachen und Vorhaben wurden im
Zuge der Konkretisierung des Entwurfs sowie aufgrund der Einwendungen einer Nachbarkommune und
aufgrund von raumordnerischen Vorgaben reduziert. Die Kaufkraftbindungsquote fur die Stadt Schlitz
liegt mit den neuen VerkaufsflachengréRen bei 124 %. Im Zuge des Zielabweichungsantrags (dieser wird
derzeit beantragt) wird ausfuhrlich auf die betroffenen Ziele der Raumordnung eingegangen.

Unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan und den geplanten untergeordneten Erweiterungsabsich-
ten der Markte muss die Entwicklung der Innenstadt geférdert werden.

Die Erweiterung der Verkaufsflachen impliziert nicht automatisch auch eine Aufweitung des Bestandes
mit entsprechender Umsatzsteigerung, da beispielsweise aufgrund von neuen Standards in Bezug auf
Gangbreiten sowie auch zur Warenprésentation grof3ere Lagerflachen (Kuhltruhen, Aktionsflachen) beno-
tigt werden. Die Erweiterungsflachen beim Rewe Getrénke- und Lebensmittelmarkt sind nur geringfiigig,
der tegut wird im Bestand gesichert. Lediglich der Lidlmarkt und der Norma-Markt erhalten eine Verkaufs-
flachenvergrofRerung, um die Markte an die modernen Standortanspriichen der Branche anzupassen.
Dies ist auch nur deshalb mdglich, da sich die Firma Aldi vom Standort zuriickgezogen hat.

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022



Stadt Schlitz Kernstadt: Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstrale” 12

Die Erweiterungsabsichten der Einzelhandelsmarkte resultieren aus Modernisierungsmafinahmen, neuen
Anforderungen an die Warenprasentation und Vorgaben bei den Gangbreiten. Ohne die notwendigen
Erweiterungen der Markte muss befiirchtet werden, dass sich die Einzelhandelsbetriebe fir einen neuen
Standort au3erhalb des Schlitzer Landes entscheiden. Die Bestandssicherung der vorhandenen Markte
soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan gewahrleistet werden und ist fur die Grundversorgung der
Stadt zwingend erforderlich.

Der Einzugsbereich erstreckt sich aufgrund der besonderen Lage weit Uber das Stadtgebiet von Schilitz
hinaus, da einige Nachbargemeinden (Breitenbach am Herzberg, Grebenau) selbst tber keinen Lebens-
mittelmarkt, der groRRer als 400 mz ist, verfiigen. Zudem wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die
Einwohner des gesamten Schlitzer Landes mit 16 Stadtteilen in die Berechnungen zur Kaufkraftbindung
hinzugezogen werden. Die Kernstadt von Schlitz stellt den zentralen Versorgungsbereich des Grundzent-
rums dar. Eine Kaufkraftabschépfung aus den umliegenden Gemeinden ist gegentiber dem heutigen
Bestand und den nur geringfiigigen Erweiterungsabsichten vorliegend nicht zu erwarten. Weitere Ausfih-
rungen sind dem Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Mittelhnessen 2010 zu ent-
nehmen.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz aus dem Jahr 1991 wurde bereits haufig
geéandert und befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Auch fir den vorliegenden Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Sondergebiet Bahnhofstrae“ ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren erforderlich. Das vorliegende Plangebiet liegt sowohl im rechtswirksamen Ursprungsplan als auch
im Bereich der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schlitz. Die Ausweisung eines Son-
dergebietes fir den grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
verlangt jedoch die Darstellung von Sonderbauflachen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (im
Bereich der Tankstelle sowie am neuen Standort von Norma im nérdlichen Bereich), sodass die 38. An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist. Bisher stellt der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan im Wesentlichen gewerbliche Bauflachen sowie kleinteilig gemischte Bauflachen dar. Die 29. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahnge-
lande” stellt fir den Bereich des Rewe-Marktes (im vorliegenden Bebauungsplan als SO 2 gekennzeich-
net) bereits Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel dar. Allerdings ent-
sprechen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes in den anderen Bereichen nicht den geplanten
Ausweisungen des vorliegenden Bebauungsplanes. Der Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz wird da-
her im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Bahnhofstrae*
geéandert. In Abbildung 5 ist der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz dargestellt. Abbil-
dung 6 zeigt die 29. Anderung im Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahnge-
lande”.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP- der Stadt Schlitz mit Lage des Plangebietes
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Quelle: Stadt Schlitz, Flachennutzungsplan, genordet, ohne Maf3stab

Abb. 7: 29. FNP-Anderung im Bereich des BP ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande*
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Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 5(211 BauGB)

| Gemischte Bauflachen gemafl (§ 1(1)2 BauNVO)

Gewerbliche Bauflachen gemafl (§ 1(1)3 BauNVv0)

Sonderbauflachen Zweckbestimmung Grolflachiger Einzelhandel gemafl (§ 1(1)4 BauNVO)

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Flachennutzungsplananderung
Nachrichtliche Ubernahme (§ S5(4) BauGB)

Telekommunikationsaniagen der Deutschen Telekom AG (mcht eingemessen)

Darstellung neu

2. Genehmigungsvermerk

3. In-Kraft-Treten gem § 6(5) BauGB
Die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde am
gemacht. Damit wird die Flachennutzungsplananderung wirksam

ortsublich bekannt

Siegel der Stadt

Schlitz, den

Schafer, Birgermeister

Quelle: Stadt Schlitz, Flachennutzungsplan

genordet, ohne MalRstab
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1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im rAumlichen Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet ehemaliges Bahngelande“ sowie der 1. und 2. Anderung des gleichnamigen Bebauungsplanes. Ab-
bildung 7 zeigt diese Ausschnitte aus dem Ursprungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande*
sowie der 1. und 2. Anderung mit den bisherigen Gebietsausweisungen.

Der Ursprungsbauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande® umfasst neben dem gegen-
stéandlichen Plangebiet auch die nérdlichen und sudlichen Bereiche sowie im 6stlichen Bereich weitere
Ausgleichsflachen. Er nimmt fiir seinen raumlichen Geltungsbereich die Festsetzung eines Gewerbege-
bietes im Sinne des § 8 BauNVO sowie eines Mischgebietes im Sinne des § 6 BauNVO vor (Anlass der
Planung: Gewerbegebietserweiterung fiir die Firma Langheinrich). In den ausgewiesenen Gewerbegebie-
ten sind laut den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande® reine
Einzelhandelsbetriebe mit ihren Verkaufsflachen ausgeschlossen. Die Einrichtung von Einzelhandelsver-
kaufsflachen ist nur fur die Selbstvermarktung produzierender und weiterverarbeitender Betriebe zulés-
sig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten
Betriebsflache einnimmt. Die geplante gewerbliche Nutzung wurde wenige Jahre nach Rechtskraft des
Planes nicht mehr verfolgt.

Es folgte dann die 1. Anderung des Bebauungsplanes siidlich des ehem. Bahnhofes fiir die Ansiedlung
der heutigen Lidl-Filiale. Hier mussten die Baufenster und das Maf3 der baulichen Nutzung an die neue
Planung angepasst werden.

Ein gréRerer Bereich wurde dann durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehema-
liges Bahngelande“ geandert und weist nun (nordlich des ehem. Bahnhofes) ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO (Verlagerung Rewe und Aldi)
sowie ein Mischgebiet aus. Der Ursprungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande” weist auch flr
den sudlichen und ndrdlichen Bereich ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO aus. In einem Mischge-
biet sind Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig, sofern die Regelvermutungsgrenze von 1.200 m?
Geschossflache gemalRR § 11 Abs. 3 BauNVO unterschritten wird. Durch die Verlagerung des Aldi-
Marktes nordlich des ehemaligen Bahnhofes wurde das alte Aldi-Gelande (Flurstiick 235/28) durch den
Norma als Nachfolger genutzt.

Durch den nun in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Sondergebiet BahnhofstralRe wird der Tegut
im Siden im Bestand erfasst, der Norma nach Norden (ndrdlich der Tankstelle) verlagert und durch die
VerkaufsflachenvergrofRerung als Sondergebiet ausgewiesen, die Lidl-Filiale in der Verkaufsflache ver-
groRRert und die Gebaudeanordnung verandert, der Rewe-Getranke und -Lebensmittelmarkt am Standort
beibehalten und geringflgige VergrolRerung der Verkaufsflachen bzw. des Gebaudes ermdéglicht.

Fur die im Plangebiet bestehenden Mischgebiete (somit auch flr den Altstandort des Normalmarktes)
wird Uber die textlichen Festsetzungen Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen, da die Verkaufsfla-
chen fir die Grundversorgung Uber die bereits bestehenden Markte vollstandig ausgeschopft ist. Somit ist
die indirekte Ansiedlung von weiteren Lebensmitteleinzelhandelsgeschaften nicht moglich, so dass die
raumordnerischen Vorgaben beachtet, der Innenstadtbereich geschitzt sowie der Kaufkraftabzug von
Nachbarkommunen verhindert werden kann.

Auch die vorhandenen weiteren Nutzungen im Mischgebiet (Schank und Speisewirtschaften, Wohnnut-
zungen und kleine Laden) sowie die im Norden des Plangebietes befindliche Tankstelle mit entsprechen-
den Nebenanlagen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan erfasst und bauplanungsrechtlich
gesichert. Die bisherigen Darstellungen im dstlichen Bereich des Geltungsbereiches werden gemaf3 den
Vorgaben des Ursprungbebauungsplanes und der tatsachlichen Nutzung vor Ort in dem vorliegenden
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Bebauungsplan als Private Griinflache Zweckbestimmung Dauerkleingarten, offentliche Grinflachen
Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgrin, als Flachen fiir den Wald sowie als Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit verschiedenen Zweckbe-
stimmungen festgesetzt. Die vorhandenen Verkehrswege und landwirtschaftlichen Wirtschaftswege wer-
den in der vorliegenden Planung Gbernommen und in Teilbereichen an die neuen Planungsvorgaben
angepasst. Abbildung 8 verdeutlicht, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehe-
maliges Bahngelande® fur einen kleinen Teilbereich noch ein Gewerbegebiet i.S. § 8 BauNVO festsetzt.

2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Bahnhofstral3e* wird der Bereich des heutigen
Geschaftszentrums im Nordosten der Kernstadt von Schlitz neu geordnet und zukiinftig gesichert. Hier
haben sich in den letzten Jahren verschiedene Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelgeschafte und Non-
Food Einzelhandelsmarkte) sowie gastronomische Einrichtungen etabliert und pragen maR3geblich die
Innenstadt von Schlitz. Aufgrund der vorhandenen und gewachsenen Strukturen, dem Wandel im Einzel-
handel und der fehlenden Flachenkapazitaten im urspriinglichen Kernstadtbereich kénnen die Geschéfte
entlang der Bahnhofstral3e stadtebaulich und raumordnerisch dem Innenbereich der Kernstadt Schlitz
zugeordnet werden.

Im Zuge der gestiegenen Anforderungen und Anspriiche an die Warenprasentation, Gangbreiten sowie
die Erweiterung des Verkaufsangebotes sind die Verkaufsflachengrofen im Lebensmitteleinzelhandel,
sowohl bei den Vollsortimentern aber auch vor allem bei den Discountern gestiegen, sodass auch die
vorhandenen Lebensmittelmérkte im Bereich der Bahnhofstralle eine Vergréfl3erung ihrer Markte anstre-
ben. Konkret sind der Neubau des Lidl-Marktes am derzeitigen Standort (SO3), die VergréRerung des
Rewe-Lebensmittelmarktes und Getrankemarktes (SO2) sowie die Verlagerung des Norma-Marktes
(S01) vom sudlichen Bereich nach Norden (innerhalb der BahnhofstralRe), welche auch mit der Vergro-
Berung der Verkaufsflache verbunden ist, vorgesehen. Die Baufenster in diesen Bereichen werden ge-
geniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan an die Ortlichkeiten und die neuen Vorhaben angepasst.
Mit der Vergréf3erung und Verlagerung der einzelnen Markte wird Gber die Vorgabe der Baufenster die
Platzierung der Gebaudekorper bestimmt, gleichzeitig aber Uber die textliche Festsetzung 1.1.2.1 die
abschlieBende VerkaufsflachengroRRe textlich festgesetzt. Im Folgenden werden die einzelnen Sonderge-
biete mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel (SO1-4), das Sondergebiet Zweckbestim-
mung Tankstelle (SO7) sowie die Mischgebiete ndher beschrieben.
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Abb.8: Ausschnitte aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande* sowie der 1.
und 2. Anderung mit entsprechender Ausweisung.
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Quelle: Eigene Darstellung; Datenquelle: Stadt Schlitz genordet, ohne Mal3stab
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Sondergebiet Zweckbestimmung gro3flachiger Einzelhandel SO1

Der nordéstliche Bereich der Bahnhofstral3e (Freiflache angrenzend zur Tankstelle) ist bisher nicht be-
baut. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande” weist fiir diesen Be-
reich ein Mischgebiet sowie ein Kleingartengebiet aus. Fir diesen Bereich soll der vorliegende Bebau-
ungsplan bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir den neuen Standort des Norma-Marktes schaffen.
Dieser wird vom jetzigen Standort (Bahnhofstral’e 35) in den ndrdlichen Bereich der Bahnhofstraf3e
(SO1k) verlagert. Folglich ist im Sondergebiet SO1e ein Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer Ver-
kaufsflache (VK) von max. 1.000 m? zuldssig. Nachfolgend (Abb. 9) wird die kiinftige Lage des neuen
Norma-Marktes sowie die Ein- und Ausfahrten und die Lage der Parkplatze aufgezeigt. Zusatzlich wird fur
das SO 1 eine Hohenbegrenzung in Form einer Gebaudeoberkante von 10,0 m aufgenommen, um die
angrenzende Umgebungsbebauung in ihrer H6he nicht zu beeintrachtigen.

Abb. 9: Freiflachenplan Norma Discountmarkt (Konzept unverbindlich)

o

Sondergebiet Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel SO2

Im SO2e4 befindet sich der Rewe-Markt (Vollsortimenter) sowie der Rewe-Getrankemarkt. Die bisher
rechtskraftige Ausweisung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet enemaliges Bahnge-
lande” weist bereits ein Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Lebensmitte-
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leinzelhandel gemanR § 11 Abs. 3 BauNVO aus. Aufgrund der Erweiterungsabsichten des Rewe-Marktes
(Lebensmittel und Getrdnke) wurden im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes die Baufenster ent-
sprechend an die geplanten geringfiigigen Erweiterungen angepasst. Im SO2 sind demnach ein Lebens-
mittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.200 m2 und ein Getrankemarkt mit
einer Verkaufsflache (VK) von max. 900 m2 zulassig. Abbildung 10 zeigt die geplanten Erweiterungsfla-
chen des Rewe Lebensmittel- und Getrénkemarktes, die im Bereich des Getrankemarktes auf die Giebel-
seite des Gebaudes und bei dem Lebensmittelmarkt auf die zur Bahnhofstral3e zugewandten Seite Ge-
baude geplant sind. Die minimale Erweiterung des Geltungsbereiches in der Mitte des Grundstlickes
bezieht sich auf die Gestaltung des Parkplatzes bzw. auf die mdgliche Anlieferung zu den Anlieferungs-
bereichen des Lebensmittel- und Getrankemarktes. Die VergrofRerung der Sonderbauflache ist um ca. 5
m nach Osten auf den derzeitigen landwirtschaftlichen Weg vorgesehen, der entsprechend um ca. 5 m
parallel in die bisher als Ausgleichsflache ausgewiesenen Bereiche verlagert wird.

Abb. 10: Freiflachenplan Rewe Lebensmittelmarkt + Rewe Getrdnkemarkt (Konzept unverbindlich)
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Sondergebiet Zweckbestimmung grofl3flachiger Einzelhandel SO3
Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel SO3 umfasst den Bereich des
bestehenden Lidl-Marktes. Fur den Lebensmittel Discounter sollen am jetzigen Standort durch den Zu-
kauf von Flachen (Kleingérten) bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir den Neubau eines Marktes
mit entsprechend groRerer Verkaufsflache geschaffen werden. Aktuell existiert fur den Lidl-Markt eine

Satzung 11/2022

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg



Stadt Schlitz Kernstadt: Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstrale” 19

favorisierte Variante, da der Zukauf der Kleingarten gesichert werden konnte. Folglich wurde das Bau-
fenster entsprechend der favorisierten Planung ausgewiesen. Konkret setzt der Bebauungsplan ,Sonder-
gebiet BahnhofstraRe® im SO3 einen Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer Verkaufsflache (VK) von
max. 1.100 m2 fest. Nachfolgend wird die Variante des neuen Lidl-Marktes dargestellt.

Abb. 11: Freiflachenplan Lidl Lebensmittelmarkt (Konzept unverbindlich)
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Sondergebiet Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel SO4
In diesem Bereich kommt im vorliegenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstralte* das Sonderge-
biet SO4 zur Ausweisung. Zulassig ist hier ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsfla-
che (VK) von max. 1.495 m2 (SO4e). Der bestehende tegut Markt, wurde bereits im Jahr 2005 erweitert
und wird durch die vorliegende Bauleitplanung im Bestand gesichert. Die Festsetzung der Verkaufsfla-
chengréi3e ist aus der bestehenden Baugenehmigung abgeleitet.

Sondergebiet Zweckbestimmung Tankstelle SO6+

Fur das Sondergebiet Zweckbestimmung Tankstelle gilt, dass innerhalb der durch Baugrenzen bezeich-
neten Flachen Tankstellen und untergeordnete dazugehdérige Nebenanlagen zulassig sind. Das Baufens-
ter wurde groR3ziigig ausgewiesen, um der bestehenden Tankstelle Erweiterungsmdoglichkeiten zu bieten.

Mischgebiet MI5

Im Mischgebiet sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO: Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten unzulassig. Vergnugungsstatten sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauN-
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VO auch ausnahmsweise unzuldssig. Hinzukommt, dass in den ausgewiesenen Mischgebieten reiner
Lebensmitteleinzelhandel (Lebensmitteldiscounter, Vollsortimenter) nicht zulassig ist. Die vorhandenen
Nutzungen im Mischgebiet, Wohngebaude (ehemaliges Bahnhofsgebaude), gewerbliche Nutzungen, wie
eine Leder-Werkstatt, der Einzelhandelsbetrieb KIK Textilien und ein Non-Food Markt (evtl. TEDI) sowie
weitere gastronomische Nutzungen und Ladengeschéfte (Restaurant und Eisdiele) sollen gesichert wer-
den.

In den ausgewiesenen Mischgebieten betragt die Grundflachenzahl 0,6 und orientiert sich ebenfalls am
Bestand sowie geméaR § 17 BauNVO an der Obergrenze fir Mischgebiete.

Unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan und den geplanten untergeordneten Erweiterungsabsich-
ten der Markte muss die Entwicklung der Innenstadt geférdert werden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festset-
zungen getroffen, die die bisherigen Festsetzungen fir den vorliegenden raumlichen Geltungsbereich
ersetzen. Dabei orientieren sich Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben
an der vorhandenen Bestands- und Umgebungsbebauung, um somit das charakteristische Gesamtbild
des Geschéftszentrums der Stadt Schlitz zu erhalten und behutsam weiterentwickeln zu kénnen.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr
als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auf3er in Kerngebieten (8 7 BauNVO) nur in fir sie festge-
setzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig.

Der Schwellenwert, ab dem solche Auswirkungen regelmafig anzunehmen sind, liegt gemaf 8 11 Abs. 3
BauNVO bei 1.200 m2 Geschossflache. Gemald der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
vom 24.11.2005 ist ein Einzelhandelsbetrieb als grof3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache
von 800 m2 Uberschreitet.

In einem Sondergebiet sind abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der 88 2 bis 10 BauNVO nur die
ausdriicklich zugelassenen Nutzungen genehmigungsfahig. Entsprechend der vorgesehenen Nutzungen
wird im Wesentlichen ein Sondergebiet fir den groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel ausgewiesen.
Innerhalb des Sondergebietes fir den gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel ist ein Lebensmittelmarkt
(Discounter) mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.000 m2 (SO1) zulassig. Hinzu kommen ein Le-
bensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.200 m2 und ein Getranke-
markt mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 900 m2 (SO2). Des Weiteren ist im Sondergebiet (SO3) ein
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Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.100 m?2 zuldssig. Im Sonderge-
biet (SO4) ist ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.495 m?
zuléssig.

Hinzukommt, dass entsprechend der bestehenden Nutzung einer Tankstelle ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Tankstelle (SOt) ausgewiesen wird. Es gilt, dass innerhalb der durch Baugrenzen
bezeichneten Flachen Tankstellen zulassig sind.

Im Plangebiet wird zudem ein Mischgebiet geméaR 8 6 BauNVO ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren; allge-
mein zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen*,

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind*.

Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Gebaude fur freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in @hnlicher Art ausiben).

*Laut der textlichen Festsetzung 1.1.1.1 wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
fur das Mischgebiet bestimmt, dass Tankstellen und Vergnigungsstéatten unzuldssig sind. Gemal § 9
Abs. 1 Nr.1i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO: sind Vergnigungsstéatten auch ausnahmsweise unzuléssig.

Hinzu kommt, laut textlicher Festsetzung 1.1.1.2, dass gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO
sowie § 6 BauNVO: Im Mischgebiet reiner Lebensmitteleinzelhandel (Lebensmitteldiscounter, Vollsorti-
menter) nicht zulassig ist, so dass indirekt keine Verkaufsflachenvergrof3erung fir den Lebensmittelein-
zelhandel unterhalb von 800 m2 méglich ist (Hinweis raumordnerische Vorgaben fir die Grundversorgung
einer Kommune, siehe auch Kapitel 1.4).

3.2 MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
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Zum Mal der baulichen Nutzung werden die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die maximal
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (Z) und eine
maximal zulassige Geb&audeoberkante fir das SO1 festgesetzt.

Im Ubrigen sei beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung klarstellend angemerkt, dass bei Konkurrenz
von GRZ und Uberbaubarer Grundsticksflache — festgesetzt durch Baugrenzen — die engere Festsetzung
gilt. Ublicherweise stellt sich das ,Baufenster, innerhalb dessen das Gebaude auf dem Grundstiick zu
platzieren ist, in seiner Flache grof3er da, als die zuldssige GRZ rechnerisch fur eine Bebauung ermaogli-
chen wiirde.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks
maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straf3enbegrenzungslinie
liegt. Ist eine StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks maRRge-
bend, die hinter der tatsachlichen StraRengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maflgebend fir die
Ermittlung der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist.

Im Hinblick auf eine geeignete Steuerung der baulichen Weiterentwicklung des Plangebietes sowie unter
Beriicksichtigung der geplanten Einzelhandelsvorhaben setzt der Bebauungsplan fir die Sondergebiete
mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel und der Zweckbestimmung Tankstelle eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Damit erreicht die festgesetzte GRZ die im Sinne § 17 Abs. 1 BauNVO
zuldssige Obergrenze fur Sondergebiete. Die festgesetzte GRZ ermdglicht in Kombination mit der Anord-
nung der Baugrenzen eine umgebungsvertragliche bauliche Weiterentwicklung des Plangebietes. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uiberschritten werden.

Die Grundflachenzahl wird im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel und
der Zweckbestimmung Tankstelle auf 0,8 festgesetzt. Gegentber den bisherigen Ausweisungen wurde
die GRZ erhdht um den Bestand der baulichen Anlagen (und Nebenanlagen) in der Planung abzubilden.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemafl? 8 19 Abs.1 BauNVO fir das Mischgebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,6 fest.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl erreicht im Mischgebiet somit die in § 17 BauNVO aufgefiihrten
Obergrenzen fir Mischgebiete und zielt auf eine dem Umfeld angepasste Nachverdichtung des Innenbe-
reiches ab. Mit der Verwendung der Obergrenze der GRZ wird somit den Bauherren ein hinreichender
Gestaltungsspielraum ermaglicht.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache zuléssig
sind. Die Geschossflache ist nach den AulRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Dabei bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen, unberiicksichtigt.

Trifft der Bebauungsplan keine Aussage zur Einbeziehung von Aufenthaltsraumen in Nicht-
Vollgeschossen, so kénnen diese bei der Berechnung der GFZ unberiicksichtigt bleiben.
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Der Bebauungsplan setzt fur die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel
und der Zweckbestimmung Tankstelle eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 fest. Demzufolge ist
davon auszugehen, dass sich die Erweiterungsvorhaben sowie die vorgesehene neue Bebauung in das
bereits vorhandene stadtebauliche Gefiige eingliedern.

Fur das Mischgebiet setzt der Bebauungsplan eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Diese Aus-
weisung orientiert sich am Bestand sowie am festgesetzten MaR3 der baulichen Nutzung im Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet ehemaliges Bahngelande® 2. Anderung. Demzufolge ist davon auszugehen, dass
sich Erweiterungsvorhaben sowie neue Bebauungen in das bereits vorhandene stadtebauliche Geflige
eingliedern.

Zahl der Vollgeschosse

Um zu gewahrleisten, dass sich die Bebauung innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches in die bereits
bestehende Bebauung einflgt und um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu ver-
meiden empfiehlt sich die Festsetzung einer Hohenbegrenzung.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird vorliegend durch die Zahl der zulassigen Vollgeschos-
se bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Geléandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfulRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegen-
den Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen An-
lagen fur die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.

Innerhalb der Sondergebiete mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel und der Zweckbe-
stimmung Tankstelle setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z =
| fest. Im Mischgebiet wird die Zahl der Vollgeschosse bestandsorientiert auf ein Maf3 von Z = |l festge-
setzt.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelangen-
den Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groRR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel im Wesentlichen
in die vorhandene Umgebungsbebauung nicht beeintrachtigt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsein-
gang sowie ndrdlich der vorhandenen Gewerbestrukturen vertréaglich dimensioniert ist.

Fur das Sondergebiet 1 erfolgt die Aufnahme einer maximalen Gebaudeoberkante mit einer Hohe von

OKgeb. = 10,0 m. Als unterer Bezugspunkt fir die Oberkante Gebaude gilt die Oberkante Erdgeschoss
RohfuBboden (OK EG RFB).
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Somit wird ein optimales und stadtebaulich vertragliches Einfiigen im Bereich der BahnhofstraRe ermog-
licht, sodass durch das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung zu erwar-
ten ist.

Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(,Baufenster®) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen bzw. schon vorhanden sind
(Bestandsuberplanung). Im vorliegenden Bebauungsplan sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausreichend dimensioniert, sodass den Bauherrn bei der Erweiterung oder dem Umbau der bestehenden
Gebé&ude und im Bereich der Neuerrichtung eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.

Im Mischgebiet und im Sondergebiet (SO3) sind innerhalb und auRerhalb der lberbaubaren Grund-
stiicksflache Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Garagen und Nebenanlagen zulassig.

In den Sondergebieten mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel (SO1, 2 und 4 sowie SO6r)
sind fur Stellplatze und ihre Zufahrten entsprechende Flachen fir diesen Nutzungszweck gekennzeich-
net.

3.3 Gestalterische Vorgaben — Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen beziglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung, zur Farbgebung der baulichen Anlagen, zur Gestaltung der Werbeanlagen
und Einfriedungen, damit sich kinftige Umbau-, und Neubaumafinahmen der Gebaude am nordostlichen
Ortsrand der Kernstadt von Schlitz an die im ndheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpas-
sen. Aus stadtebaulichen Griinden ist dies unter anderem bezuglich der Belange des Denkmalschutzes
erforderlich, weil im Bereich des Bahnhofsgebaudes und den dstlich angrenzenden Gebaude Ensemble-
schutz besteht. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Die Dacheindeckung orientiert sich am Bestand. Fir die Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder
reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbtonen (braun, ziegelrot,
dunkelrot) sowie eine dauerhafte Dachbegriinung zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarener-
gie sind zulassig.

Bezuglich der Dachform und Dachneigung sind im Plangebiet Flach-, Walm- und Sattel-, Pultdacher
(auch versetzte Pultdacher) mit einer Dachneigung von 0 — 45° zulassig.

Aufgrund der Lage am norddstlichen Ortsrand der Stadt Schlitz und Einsehbarkeit fur die nérdlich und
westlich angrenzende Wohnbebauung sind diese gestalterischen Festsetzungen fiir die kiinftige Farbe
und Gestaltung der Dacheindeckung sowie der Dachform und Dachneigung stéadtebaulich begriindet.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen beziehen sich auf die Art, die H6he und die Be-
pflanzungen. Als Einfriedungen sind ausschlie3lich gebrochene Einfriedungen aus Holz oder Metall bis
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zu einer Héhe von 2,5m (inklusive Ubersteigschutz) in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten
Laubstrauchern oder Kletterpflanzen.

Die Einfriedungen sind mit einheimischen standortgerechten Laubstrauchern anzupflanzen oder mit dau-
erhaften Kletterpflanzen zu beranken. Siehe Artenliste. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzu-
halten.

Bei der Gestaltung von Werbeanlagen gilt, dass Werbeanlagen sich insgesamt dem Bauwerk unterord-
nen mussen und sie durfen die jeweilige Gebaudehdhe nicht Uiberschreiten. Werbeanlagen (z.B. Pylone)
sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie dirfen die Traufh6he der Gebaude, an denen sie angebracht
sind, nicht Gberragen. Werbung auf den Dachflachen ist nicht zulassig. Freistehende Werbepylone sind
zuléssig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine GréfRe von 10m?2
und eine Gesamthdhe von 6m Uber dem naturlichen Gelande nicht Uberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zuléssig:

- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

- Fremdwerbung

3.4 Kompensationsmalinahmen und eingriffsminimierende MaBhahmen (BauGB)

Die folgenden Festsetzungen wirken sich eingriffsminimierend auf das Orts- und Landschaftsbild sowie
fur den Klima- und Bodenschutz aus.

Festsetzung (1.2) bestimmt die wasserdurchlassige Befestigung von FuBwegen, Pkw-Stellplatzen, Hof-
flachen und Miullcontainerplatze bei der Neuherstellung in einer Bauweise herzustellen, die eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster, Rasenkammersteinen,
etc.).

Ausnahme: Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine Befahrung der Flache notwendig ist, kann von
der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezonen, die mit Gabelstaplern befahren werden missen,
Rangierflachen fir Lkw’s, Feuerwehrzufahrten etc.).

Die als Verkehrsbegleitgriin zu gestaltenden Flachen im Bereich der Stellplatze sind mit bodendeckenden
Strauchern und punktuell mit Baumen zu bepflanzen. Die Pflanzstreifen dirfen -soweit erforderlich- zum
Zwecke der Anlagen von Eingangen, Zu- und Ausfahrten unterbrochen werden.

Innerhalb des Sondergebietes gilt es je 5 Stellplatze einen einheimischen standortgerechten Laubbaum
gemal Pflanzliste zu pflanzen. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung. Die vorzunehmenden An-
pflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Zum Erhalt festgesetzte Laubbdume sind zu pflegen und abgangige Laubbdume sind mit einheimischen
standortgerechten Laubbdumen zu ersetzen (Textliche Festsetzung 1.5.3).
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Naturschutzbehdérde

Wir bitten die Stadt Schlitz darum auf die Realisierung der grinordnerischen Festsetzungen und Kompensations-
mafRnahmen zu achten.

4  Landschaftspflege und Naturschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung
fur die Belange des Umweltschutzes durchzuftihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussicht-
lichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange
werden im 8 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebe-
nen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitétsrichtlinien).
Fur den Bereich der Bauleitplanung enthéalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsan-
passungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Um-
weltpriifung hier abschlieRend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwégungserheblichen Belange
die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber
die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a ent-
halt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen
Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind.

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

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefuhrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren geméaR § 13 BauGB). Im Rahmen
der frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefihrt, die mittels des Um-
weltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der In-
tegration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfah-
rensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informa-
tionen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemanR § 4 Abs.1 BauGB

3. Erstellung eines Umweltberichtes
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4. Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Berlicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

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

7. Uberwachung und Monitoring

o

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt
ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei
der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir eine
sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetz-
buch ist 8 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen
erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § l1a
BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieBend — im Rahmen der
Abwagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefihrten Umweltbelange ge-
genuber anderen Belangen vorgezogen oder zurlickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwéagung nach 8§ 2 Abs.3i.V.m. 8 1 Abs.7
BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil
der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf 88 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage 6ffentlich ausgelegt werden, zu-
mal die o0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Die
fur die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen werden derzeit durchgefihrt und werden im An-
schluss ausgewertet. Der Umweltbericht wird daher erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung
mit 6ffentlich ausgelegt und ist dann Bestandteil der Begriindung.

Die durch das Vorhaben im mittleren Bereich vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf
§ la BauGB auszugleichen. Die dafur vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen kénnen gemaR § 9 Abs. la
Satz 2 Hs. 1 BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel
4.1).

Das Plangebiet ist durch die Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemali-
ges Bahngelande“ sowie durch die 1. und 2. Anderung bereits bebaut und iberwiegend versiegelt bzw.
es besteht Baurecht fur eine Bebauung. Somit sind diese Eingriffe gemaR § la Abs. 3 Baugesetzbuch
nicht auszugleichen. Neue Eingriffe bereitet der Bebauungsplan im Bereich der Parkplatzerweiterung des
Rewe-Marktes sowie der geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes vor. Bei der weiteren Konkretisierung
der Planungsvorgaben zum Entwurf des Bebauungsplanes werden eine abschlielende Bilanzierung und
eine Zuordnung von Ausgleichsmaflinahmen vorgenommen.

Die bisher festgesetzten Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft wurden teilweise tbernommen und optimiert.

Hierzu gehort die Anlage einer Streuobstwiese auf dem Flurstiick 103 tlw. mit entsprechenden MalRRnah-
men. Auf der Flache gilt es je anfangende 150m? einen standortgerechten hochstammigen Obstbaum
anzupflanzen. Die Unterkultur ist extensiv zu pflegen, 2 x Mahd pro Jahr. Diingung ist unzuléassig. Alter-
nativ ist eine extensive Schafsbeweidung zulassig.

Des Weiteren sind Flachen als Extensivgrinland zu bewirtschaften. Die dazugehérigen MafRnahmen
betreffen die Pflege der Flache, diese ist extensiv als Grinland zu pflegen, Dingung ist unzuldssig. Alter-
nativ ist eine extensive Schafsbeweidung zulassig.

Der bestehende Auwald soll durch die festgesetzten Flachen und MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel: Auwald gesichert wer-
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den. Die Mallnahmen umfassen den Erhalt und die Pflege des Bestandes sowie das Entfernen von
standortfremden Geholzen.

4.1 Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen geméR § 9 Abs. 1a BauGB

Neue notwendige AusgleichsmafBnahmen (fur den mittleren Bereich) werden Uber eine externe Aus-
gleichsflache zugeordnet.

Diese befindet sich in der Gemarkung Rimbach, Flur 5, Flurstiick 26. Hier ist eine Flache fur MaBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel:
Extensivgrinland. Vorgehsehen sind hier folgende Mal3nahmen: Die vorhandenen Griinlandflachen sind
extensiv durch eine ein- bis zweischirige Mahd oder eine extensive Beweidung zu pflegen. Eine extensi-
ve Nutzung als Mahweide ist ebenfalls mdoglich. Weitere Infos siehe Umweltbericht.

Pflegehinweis:

Bei einer Beweidung sollte eine Besatzdichte von 2 Grof3vieheinheiten pro Hektar nicht Gberschritten
werden. Eine Beweidung mit Pferden ist nur in Ausnahmeféllen zuléssig. Im sudlichen Teil der Griinland-
flache sind neu aufkommende Schlehen-Aufwiichse regelméaRig zu entfernen. Dingung und der Einsatz
von Pestiziden sind auf der gesamten Malinahmenflache unzulassig.

Fur weitere Ausfihrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Untere Naturschutzbehdrde
Inwieweit die vorgesehenen MaRnahmen auf der externen Ausgleichsflache in der Gemarkung Rimbach. Flur 5 Nr.

26 zur Kompensation ausreichen, kann erst im Zuge der abschlieBenden Bewertung nach Gelandebegehung
Mai/Juni 2020 ermittelt werden. Stand heute kénnen wir nur bestétigen. dass diese Flache dem Grunde nach geeig-
net ist fir KompensationsmafRnahmen. Bei der weiteren Planung fur diese Flache ist bei den Bewirtschaftungsvorge-
hen aufzunehmen, dass die aufkommenden Straucher auf der rd. 20 m breit abgezaunten und bereits extensiv ge-
nutzten Teilflache beseitigt und dauerhaft zuriickgedrangt werden.

Regierungsprasidium GieRen, Obere Forstbehdérde

Die bewaldeten Flurstiicke 304, 305 und 306 der Flur 3 in der Gemarkung Schlitz werden im Bebauungsplan als
~Wald“ festgesetzt und im Flachennutzungsplan als ,Wald“ dargestellt.

Rodungen in diesen Bereichen bedurfen einer Rodungsgenehmigung gemafl § 12 HWaldG. Zustandige Genehmi-
gungsbehdrde ist der Kreisausschuss des Vogelsbergkreises. Dieser entscheidet auch uber die forstrechtliche Kom-
pensation.

4.2 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Schlitz und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene Schutzgebiete
(NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Darliber hinaus wird auf die Ausfilhrungen des als Anlage bei-
gefuigten Umweltberichts verwiesen. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum
jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes auch keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten (euro-
paischer Vogelarten) oder geschiitzten Lebensstétten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vor.
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Die Beachtung der Verbotstatbestéande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden kon-
kreten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung
tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungs-
verfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen wéhrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die
betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
kommen zu kontrollieren. AuBerhalb der Brut- und Setzzeit (01. Oktober bis 28. Februar) sind Baumhoh-
len vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf tberwinternde Arten zu Uberprifen.
Dariiber hinaus wird auf den Umweltbericht mit integrierter Potenzialabschatzung zur méglichen Betrof-
fenheit von Arten verwiesen. Im Frihjahr 2020 erfolgen weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen zu
den Artengruppen Végel und Fledermause.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Allgemeine Anforderungen, Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange: Beziglich der Beruicksichtigung was-
serwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung verweisen wir auf die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von was-
serwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom Juli 2014).

Zur Vermeidung verwaltungsbedingter Verzégerungen empfehlen wir. schon frihzeitig in der Planungsphase die fur
den Vollzug der entsprechenden Gesetze zustandigen Behdrden zu kontaktieren.

Bodenschutzrecht Allgemein: Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstaibestand vor-
sieht. sind nach § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder In den Boden (Aushubmaterial): Beziiglich des Auf- oder Einbringens
von Materialien > 600 m2 auf oder in den Boden verweisen wir auf das Hessische Gesetz zur Ausfiihrung des Bun-
des—Bodenschutzgesetzes vom 28. September 2007 in der derzeit giltigen Fassung. Hiernach sind zulassungsfreie
Vorhaben beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises. Amt fir Bauen und Umwelt. Sachgebiet Wasser- und Bo-
denschutz als Untere Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.
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51 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Stadt
Schlitz. Diese Bereiche wurden nachrichtlich gemafl § 9 Abs. 6 BauGB in der Plankarte des Bebauungs-
planes ibernommen.

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

Regierungsprasidium GieRen, Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz

Die Bereiche, welche vom Uberschwemmungsgebiet beriihrt werden, sind als Waldflache und Extensiv-Wiese fest-
gesetzt. Bauliche Anlagen sind in den beruihrten Flachen des Uberschwemmungsgebietes nichts vorgesehen und
auch nicht zulassig. Die Funktion des Uberschwemmungsgebietes wird nicht beeintrachtigt.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Die Stadt Schlitz geht aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand davon aus, dass die Trink-
wasserversorgung gesichert werden kann. Innerhalb des Plangebietes entsteht nur ein geringer zusatzli-
cher Wasserbedarf fur den Lebensmitteldiscounter Norma. Eine Quantifizierung des Trinkwasserbedarfs
wird im Zuge der weiteren konkretisierenden ErschlieBungs- und Architektenplanung erfolgen.

Deckungsnachweis

Die Stadt Schlitz geht aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand davon aus, dass die Trink-
wasserversorgung gesichert werden kann. Innerhalb des Plangebietes sind die Leitungen bereits Be-
stand.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlielBungsplanung, da die Leitungen fir den nordlichen Bereich selbst neu verlegt werden mis-
sen.

Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung
und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden
Planungsebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriick-
sichtigen. Durch die Festsetzung (1.2) zur Befestigung der FuRBwege, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und
Miillcontainerplatze sind diese bei der Neuherstellung in einer wasserdurchlassigen Weise herzustellen,
die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster, Rasen-
kammersteinen, etc.). Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Planungsbiiro Fischer -35435 Wettenberg Satzung 11/2022




Stadt Schlitz Kernstadt: Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstrale” 31

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand (Entwurf) nicht innerhalb eines Trinkwas-
serschutzgebiets oder Heilquellenschutzgebiets.

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

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Wasser- und Bodenschutz

Die Ausgleichsflache im Rimbach befindet sich innerhalb der Zone Ill des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebietes ,TB Riembach® fur die Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Schlitz. Die Lage im Schutzgebiet ist nach-
zutragen, die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten, steht dem Vorhaben jedoch nicht grundsatzlich entgegen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der der Fuliwege, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Millcontainer-
platze in wasserdurchlassiger Weise (1.2), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickern. Die Festsetzung wirkt der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der der FuBwege, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Millcontainer-
platze in wasserdurchlassiger Weise (1.2), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickern. Die Festsetzung wirkt der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Der Nachweis der ordnungsgemafRen Niederschlagswasserableitung, -versickerung des infolge zuséatzlicher Versie-
gelung entstehenden Mehrabflusses bei neuen BaumalRnahmen ist zu erbringen. Auf die Beachtung des ATV Ar-
beitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser" wird hingewiesen. Falls die Untergrundverhaltnisse eine Versickerung nicht zulassen, ist
vor der Einleitung in ein FlieRgewdasser eine Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers vorzusehen. Das
Ruckhaltebecken wéare nach ATV A 117 so zu dimensionieren, dass eine Abflussverscharfung infolge des Bauvorha-
bens vermieden wird.

Eine Einleitung von reinem Regenwasser in das Regenriickhaltebecken RRB 30 (It. SMUSI Bestand 1992 B 30) ist
nicht moglich. da es sich gern. SMUSI um ein Durchlaufbecken ohne Beckeniiberlauf handelt. Nach entsprechender
Rickhaltung bzw. Versickerung auf den einzelnen Baugrundstiicken ist das nicht verwertbare und versickerbare
Niederschlagswasser der Schlitz zuzuleiten. Eine Einleitungserlaubnis ist bei der Wasserbehérde fir jeden Einzelfall
zu beantragen.

Baugrubenwasserhaltung: Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Entwurfes zum Bebau-
ungsplan wahrend der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich wer-
den, ist eine entsprechende, unverziigliche Anzeige beim Vogelsbergkreis. Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz
erforderlich. Uber den Einsatz von MaRnahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie iiber die Notwendigkeit
einer Erlaubnis fir die Grundwasserableitung entscheidet die vorgenannte Behdrde.

5.3 Oberflachengewdasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Oberflachengewésser oder Gewdasserrandstreifen vorhanden.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes sind zwei Entwasserungsgraben vorhanden. Diese befinden
sich im Bereich der als Auwald und Extensivgriinland ausgewiesenen Flachen und werden folglich nicht
bebaut. Ein dritter Entwasserungsgraben (Flurstiick 287) befindet sich im Bereich der Wegeparzelle 247
und wird durch die geplante Lidl Erweiterung tangiert. Da zum jetzigen Planungszeitpunkt die abschlie-
Rende Erweiterung und Flacheninanspruchnahme des Lidl Marktes noch nicht feststeht, wird erst zum
Entwurf des Bebauungsplanes ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren fiir die Bebauung der
Grabenparzelle eingeleitet.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im norddéstlichen Bereich des Plangebietes sind zwei Entwasserungsgraben vorhanden. Diese befinden
sich im Bereich der als Auwald und Extensivgriinland ausgewiesenen Flachen und werden folglich nicht
bebaut.
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Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflichengewésser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Stadt Schlitz geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die ErschlieBung (Abwas-
serbeseitigung) gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung tberpriift parallel zum Bebauungsplan, ob
ein Anschluss an die bestehenden Kandle erfolgen kann. Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden
daher weitere Informationen in die Begriindung mit aufgenommen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser aus dem Plangebiet soll im Mischsystem (Bestand) entwassert werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Abwasserleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden. Ein Anschluss des derzeit unbebauten
Bereichs im Norden des Plangebietes an die bestehenden Abwasserleitungen muss Uberprift werden.
Hierzu werden weitere Angaben der Stadt, der Trager oOffentlicher Belange sowie der Ingenieursplanung
bendtigt. Zum Entwurf des Bebauungsplanes werden daher weitere Informationen in die Begrindung mit
aufgenommen (Darstellungen der Leitungen der Ver- und Entsorgung).

Reduzierung der Abwassermenge

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen konnte tber eine Regenriickhaltung in
die dstlich angrenzenden Ausgleichsflachen eingeleitet werden. Die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen tragen zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes wird derzeit geprift, ob das Abwasser an die vorhandenen Kanéle
angeschlossen und kinftig im Mischsystem entwassert werden kann.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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5.5 Abflussregelung
Abflussregelung
Entfallt.

Vorflutverhéltnisse

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

Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwas-
serumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen 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

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser dirfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden.
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werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache beno-
tigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten &rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten.

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1  StraBen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gemafl dem heutigen Bestand weiterhin Uber die Bahnhofstra-
Be. Zusatzlich werden die landwirtschaftlichen Wege im Plangebiet dargestellt. Durch die Planung wird
der von Norden nach Suden verlaufende landwirtschaftliche Weg nach Osten verlagert, um den Erweite-
rungsabsichten der Lebensmittelmérkte im Sondergebiet 2 gerecht zu werden. Hinzu kommt, dass durch
den Neubau des Lidl-Marktes im Sondergebiet 3 der bestehende landwirtschaftliche Weg (Verlangerung
Bruchwiesenweg) eingezogen wird. Deshalb wird in diesem Bereich der landwirtschaftliche Weg der von
Westen nach Osten verlauft als alternative Wegefiihrung mit in die Planung aufgenommen und darge-
stellt.

Durch die Darstellungen der Ein- und Ausfahrtsbereiche wird deutlich, dass die ErschlieBung der Son-
dergebiete Uber die BahnhofstralRe erfolgt. Das Mischgebiet im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgebéau-
des wird Uber die Flache des Sondergebietes (SO3) erschlossen. Die im Siden ausgewiesenen Misch-
gebiete werden tber den im Osten angrenzenden Bruchwiesenweg erschlossen.

Fur das Sondergebiet 1 (SO1) wurden die Ein- und Ausfahrtsbereiche vergréf3ert, um eine Mitnutzung
der Gegenfahrbahn durch die ein- und ausfahrenden Fahrzeuge der neu zu errichtenden Norma-Filiale
zu verhindern und somit keine negativen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss hervorzurufen.

Mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes (Lidl-Markt) wird es voraussichtlich nicht zu einem héheren
Verkehrsaufkommen kommen. Die durch das Plangebiet zusatzlich generierten Verkehrsmengen werden
sich in einem Uberschaubaren Rahmen halten, da der Lidl- sowie der Norma-Markt bereits jetzt am
Standort Bestand sind und nicht mit einer signifikanten Erhéhung des Kundenverkehrs gerechnet wird.
Die Zufahrtsregelung bleibt identisch. Folglich wird durch die Erweiterungsvorhaben kein zuséatzlicher
Verkehr generiert. Da es sich bei der vorliegenden Planung nicht um eine Neuansiedlung von Markten
handelt und die bestehenden Mérkte nur geringfligig erweitert werden, wird sich das Verkehrsaufkommen
nur unwesentlich erhéhen.

Adressat fur die Hinweise ist aber auch die nachfolgende ErschlieBungsplanung und Bauausfuhrung,
sodass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Nach Reali-
sierung der Vorhaben muss die verkehrliche Situation auf der LandesstralRe gepriift und beobachtet wer-
den. Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung sind die Hinweise zu baulichen oder verkehrli-
chen MalRnahmen seitens der Stadt Schlitz zu beachten und abzustimmen.
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Alle Kosten im Zusammenhang der zu sichernden zukinftigen verkehrlichen ErschlieBung des Plange-
bietes tragt dann die Stadt Schlitz.

Zusatzlich ist zu erwédhnen, dass fir alle dargestellten direkten Zufahrten zu den LandesstraBen 3140
und 3141 sind Hessen Mobil die Schleppkurven fir das jeweils grof3te hier regelmafig fahrende Fahr-
zeug im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen sind. Im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrten
zu den Landesstraf3en sind von jeglicher Nutzung und Bepflanzung zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe
freizuhaltenden Sichtfelder im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrswesen Gelnhausen

In der Abbildung 9 der Begriindung zum Bebauungsplan ist der Freiflachenplan des geplanten Norma Discountmark-
tes mit der Schleppkurve fur einen von der Landesstrae 3140 auf das Marktgelande einfahrenden LKW dargestellt.
Hier erfolgt die Inanspruchnahme der Gegenfahrbahn der Landesstral3e. Dem stimmen wir aus Verkehrssicherheits-
griinden nicht zu. Rechtsgrundlage: 847 HStrG

Fir alle dargestellten direkten Zufahrten zu den Landesstraen 3140 und 3141 sind Hessen Mobil die Schleppkurven
fur das jeweils grof3te hier regelmafig fahrende Fahrzeug nachzuweisen. Eine Mitnutzung der Gegenfahrbahn der
klassifizierten Straf3en ist in keinem Fall genehmigungsféahig.

Im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrten zu den Landesstral3en sind von jeglicher Nutzung und Bepflanzung
zwischen 0,80 m und 2,50m Héhe freizuhaltenden Sichtfelder gemafl RASt 06 einzutragen, zu beachten und deren
dauerhafte Freihaltung durch entsprechende Festsetzungen / Erlauterungen sicherzustellen.

Weiterhin wurde bereits in der Stellungnahme vom 27.10.2017, Az.: 34c2-BE13.01.22i-17-0776 dargelegt. dass er-
hohte Anforderungen an die verkehrliche Erschliefung nicht auszuschlieBen sind und diese vonseiten der Stadt
sicherzustellen sind. In den uns zugegangenen Beschlussempfehlungen als Ergebnis der Abwéagung unserer Stel-
lungnahme ist der Hinweis auf die nachfolgende ErschlieBungsplanung ergangen. Analog ist dies Bestandteil der
Begriindung zum Bebauungsplan unter Gliederungspunkt 6.1 Straen- und Verkehrsflachen. Damit wird u.E. die
Stadt aber ihrer Verpflichtung des Nachweises der gesicherten VerkehrserschlieBung im Rahmen der Bauleitplanung
nicht gerecht. Die verbalen Einschatzungen des Planaufstellers zur VerkehrserschlieBung sind nicht prufbar. Wir
bitten deshalb um Vorlage detaillierter priffahiger Unterlagen, die eine Einschatzung zulassen. ob die bestehenden
sowie die geplanten neuen Zufahrten von und zur Landesstrae 3140 und 3141 in Schlitz auch den zukiinftigen
Erfordernissen in baulicher Hinsicht und vor dem Hintergrund der Leistungsféahigkeit gerecht werden.

Wird aufgrund der Gebietsausweisung der Ausbau der Landesstral3e/n erforderlich gilt das v.g. analog. In diesem
Fall ist dartiber hinaus auf der Grundlage jeweils eines Hessen Mobil zur Prifung und Genehmigung vorzulegenden
straBenbautechnischen Entwurfes geméaR RASt 06 und RE 2012 zur Regelung der Rechtsverhéltnisse zwischen dem
jeweils betreffenden Grundstickseigentimer (dem die ErschlieBung dient) und Hessen Mobil eine Vereinbarung
abzuschlieRen. Samtliche Kosten von erschlielBungsbedingt notwendigen Ausbaumaflinahmen hat der betreffende
Verursacher (Grundstiickseigentiimer) zu tragen. Dies umfasst Planung, Bau, Unter- und Erhaltung (Ablése).

Die Gebietsausweisung erfolgt in Kenntnis der von den LandesstraBen 3140 und 3141 ausgehenden Emissionen.
Die Stadt Schlitz hat Sorge dafiir zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemaf § 9 (1) 24
BauGB in Verbindung mit 8 50 BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. Das Hessen
Mobil StraRen- und Verkehrsmanagement Gibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschiit-
terungsschutz, auch zu keinem spéteren Zeitpunkt.

6.2 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieBende StralRenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der Erschlie-
Rungs- und Ausbauplanung festgelegt. Die Bauherren haben dafir Sorge zu tragen, ausreichend Stell-
platze zur Verfugung stellen zu kénnen. In der vorliegenden Planung wird das zum einen durch die ent-
sprechende Ausweisung von Flachen fur Stellplatze auf der Plankarte gewéahrleistet (SO1, SO2, SO4). Im
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Mischgebiet sowie im SO3 und SO+ sind innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache
Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Garagen und Nebenanlagen zuldssig. Im Ergebnis kann somit dem
Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden.

6.3 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist direkt an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Westlich an-
grenzend im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgebaudes befindet sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit eine
Haltestelle des OPNV.

6.4  Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Im Plangebiet befinden sich Wasserleitungen, Schmutzwasserkanéale sowie Strom, Kabel, Telekommuni-
kationslinien und Erdgasversorgungsleitungen. Die Erdgasleitung der Osthessennetz GmbH (nicht ein-
gemessen) sowie die Stromkabeltrasse der Stadtwerke Schlitz (nicht eingemessen) wurden in der Plan-
karte nachrichtlich ibernommen und dargestellt. Im Zuge des Bebauungsplanvollzug soll eventuell die
Erdgasleitung verlegt werden, wozu derzeit aber noch nichts N&heres bekannt ist. Um die vorhandene
Erdgasleitung dennoch vorab zu sichern, wurde deshalb innerhalb der Plankarte zusatzlich ein Leitungs-
recht zugunsten der Osthessen Netz GmbH mitaufgenommen.

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

Deutsche Telekom AG

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen
TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Aktuelle Bestandsunterlagen erhalten Sie Uber unser  Web Portal https://trassenauskunft-
kabel.telekom.de/html/index.html oder per eMail bei planauskunft.mitte @telekom.de

Die Errichtung neuer Telekommunikationslinien durch Telekom ist zurzeit noch nicht geplant.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinah-
men im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der Signatur Thilo.Bahr@telekom.de so
friih wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien ver-
mieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Tele-
kommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Tele-
kom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

OsthessenNetz

Im Geltungsbereich befinden sich von der OsthessenNetz GmbH betriebene Erdgasversorgungsleitungen der Rhén-
Energie Osthessen GmbH, Uber die der grof3te Teil der vorhandenen Bebauung derzeit mit Erdgas versorgt wird. Aus
der beigefiigten Plankopie (Bestandsplan; Anlage 1) ist die Lage der Rohrleitungstrassen zu ersehen. Der Vollstan-
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digkeit halber bitten wir Sie, im Bereich der Grundstiicksparzellen Gemarkung Schlitz, Flur 3, Flurstlicke 235/30,
241/5, 247 und 287 ein Leitungsrecht fur die vorhandene Erdgasversorgungsleitung - wie in Anlage 2 dargestellt - in
den Bebauungsplan zu bernehmen. Sollten durch geplante bauliche MaRnahmen Anderungen an Erdgashausan-
schliissen erforderlich werden, so sollte der jeweilige Bauherr bzw. das beauftragte Planungsbiro frihzeitig mit der
OsthessenNetz GmbH, zwecks Abstimmung von Einzelheiten, Verbindung aufnehmen.

Bei den geplanten baulichen MaRhahmen im Bereich der vorgenannten Grundstlicke — wie in der Begrindung zum
Bebauungsplan unter Punkt 2, Abbildung 11 dargestellt — muss die Erdgasleitung gegebenenfalls umgelegt werden.
Der Bauherr bzw. das beauftragte Planungsbiro sollte diesbeziglich ebenfalls friihzeitig mit der OsthessenNetz
GmbH Verbindung aufnehmen. Sonstige eventuell notwendig werdende Sicherungs- und Anderungsmafnahmen an
unseren Erdgashauptleitungen werden wir im Zuge geplanter BaumaBnahmen auf der Basis der jeweils gultigen
Kostenregelung durchfiihren.

AbschlieRend mdéchte die Osthessen Netz GmbH noch anmerken, dass aus wirtschaftlichen Griinden kein weiterer
Ausbau des Erdgasversorgungsnetzes geplant ist. Wichtige Aspekte sind dabei unter anderem die aktuellen Rah-
menbedingungen wie die Energieeinsparverordnung — EnEV 2016 und die Ziele der Bundesregierung zur Dekarbo-
nisierung, die einen dauerhaften wirtschaftlichen Betrieb eines Erdgasnetzes nicht mehr ermdglichen.

Stadtwerke Schlitz, Wasserwerke

In diesem ,Bruchwiesenweg” unterhalb dem Grundstiick Bahnhofstrale 37 liegen diverse Kabeltrassen. Sollte dieser
Weg, wie in der Plankarte 1 beschrieben, anders genutzt oder bebaut werden, miissen diese Kabeltrassen zuriick
bzw. um verlegt werden.

6.5 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaR den Vorgaben
des Brandschutzes gepruft werden. Im Plangebiet sind die ErschlieBungsstra3en fir Feuerlésch- und
Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sind
dartiber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflaichen fur Feuerlésch- und Ret-
tungsfahrzeuge vorzusehen.

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

KA des Vogelsbergkreises, Vorbeugender Brandschutz

Im gesamten beplanten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen fir
Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder fir die Durchfiihrung not-
wendiger Rettungsmafinahmen auch wirksame Ldsch. bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt werden kénnen.

Die ,Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geandert durch
Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009“ und die Vorgaben aus der DIN 14090 firr Flachen
der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind sténdig, auch
wahrend der Bauarbeiten und Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 55, 3, 14). Die Hessische Bauordnung
(HBO) vom 28. Mai 2018, in Kraft seit 07. August 2018, ist zu beachten und einzuhalten.

Insbesondere wird auf die 8§ verwiesen

§ 2 - Begriffe

§ 3 - Allgemeine Anforderungen

§ 4 — Das Grundstiick und seine Bebauung

§ 5 - Zugange und Zufahrten auf den Grundstticken
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§ 6 - Abstandsflachen und Abstande
§ 14 — Brandschutz

Fir die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das Ar-
beitsblatt W 405 - Technische Regeln - Bereitstellung von Léschwasser durch die o6ffentlichen Trinkwasserversor-
gungsanlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) zu beachten und einzuhalten.

Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fiir die Festlegung des Léschwasserbedarfes heranzuzie-
hen (Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das Sondergebiet (SO Einzelhandel und
SO Tankstelle) sowie fur das Mischgebiet (MI).

. der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0.8
. der max. zulassigen Z =1 im SO (Z =Il im MI) Vollgeschossen
. betragt dieser bei mittlerer Gefahr (Uberwiegende Bauart: Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feu-

erhemmend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachun-
gen) (Sollte eine andere Bauart gewahlt werden, ist der Bedarf an Loschwasser anzupassen)

der Brandausbreitung
96 mm = 1600 I/min (192 m?3 fur zwei Stunden).

Diese Loschwassermenge (1600 | x 120 min: 192000 | (192m°®)) muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stun-
den zur Verfiigung stehen. Bei der Wasserentnahme aus Hydranten darf der FlieRBdruck bei max. Wasserentnahme
1.5 bar nicht unterschreiten.

Kann fur die geplanten Baugebiete die erforderliche Loschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanlagen
in ausreichendem Malf3e sichergestellt werden. so sind ErsatzmaRnahmen durchzufiihren, z.B.: unterirdische Lésch-
wasserbehalter nach DIN 14230, Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder Léschwasserbrunnen nach DIN 14220.

Sollte eine der oben aufgefiihrte Ersatzmafnahme zur Ausfiihrung kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu
jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser ErsatzmaRnahme muss der ,Richtlinie Uber Flachen fir die
Feuerwehr laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht
vom Oktober 2009" und den Vorgaben aus der DIN 14090 Flachen fiir die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Hydranten si-
cherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte Ublicherweise unter 150 m betragen. Es wird hiermit auf das Ar-
beitsblatt W 400 Teil- Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV). Teil 1: Planung - verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz
so abzuschieben, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. Rohrbriichen nicht das gesamte Rohr-
leitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Léschwassermenge zur Verfligung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerh6hungsanlagen. auch hier ist die jederzeitige
Léschwasserentnahme, auch bei Stromausfall, sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzu-
legen. Der entsprechende Nachweis zur Léschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsberg-
kreises bei Beantragung der Baugenehmigung vorzulegen. Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom
28.Mai.2018, wird insbesondere auf den § 5 - Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken und den § 14 - Brand-
schutz verwiesen.

In § 36 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Geb&dude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen
mehr als 8 m Uiber der Gelandeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr iber die erforderli-
chen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfiigt. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg Uber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr nur zuléssig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen. Weitere Ein-
zelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brandschutzdienststelle des Vo-
gelsbergkreises festzulegen.
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7 Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt (digital errech-
net im Mal3stab 1:1.000).

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6,83 ha?
Flache Sondergebiet 2,76 ha
Versiegelung im SO (GRZ 0,8%) 2,20 ha
Flache Mischgebiet 0,90 ha
Versiegelung im Ml (GRZ 0,6%) 0,54 ha
StralBenverkehrsflachen 6ffentlich 1,44 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Landwirtschaftlicher Weg) 027 ha
Flachen fur Ver- und Entsorgung, RRB 0,03 ha
Grunflache (Dauerkleingarten) 0,53 ha
Grunflache (Verkehrsbegleitgriin) 0,06 ha
Wasserflachen (Grabenparzelle) 0,04 ha
Flachen f. Malinahmen, Zw. Streuobstwiese 0,22 ha
Flache f. Malinahmen, Zw. Auwald (Waldfla-

chen) 0,33 ha
Flache f. Malinahmen, Zw. Extensivgriinland 0,25 ha

Externe Ausgleichsflache / Geltungsbereich 1,4 ha

Zweckbestimmung: Extensivgriinland 1,4 ha

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bauflachen im Plangebiet kbnnen bei einer GRZ von 0,8 im Sondergebiet maximal durch 2,20 ha und
bei einer GRZ von 0,6 im Mischgebiet maximal durch 0,54 ha versiegelt werden. Angemerkt werden
muss hier, dass das Plangebiet bereits grof3tenteils bebaut und versiegelt ist.

8 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.
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9 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten

Der Stadt Schlitz liegen zum Entwurf Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.
Diese sind nachfolgend nachrichtlich aufgefuhrt.

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

Regierungsprasidium Giel3en, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlas-
ten, Bodenschutz, Dez. 41.4 (26.03.2020)

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen. dass es im unmittelbaren Umfeld des v. 9. Planungsraumes fol-
gende Eintrage in der AFD gibt:

max.
Ge-
Gemarkung / UTM- fahr-
Schlussel-Nr. . Art der Altflache Status / Bemerkung
Gemeinde Koordinaten dungs-
klasse
(1-5)
535.015.120- Schlitz Bruchwiesen- | Altstandort: Adresse / Lage Uber-
001.033 weg 8 Schlitzer Leinen Industrie prift (validiert) Stillle-
Driessen GmbH & Co. KG gung erfolgten 2017
535.015.120- Schlitz BahnhofstralRe | Altstandort: 5 Flache nicht bewertet
001.020 46 Reinigung und Wascherei
535.015.120- Schlitz BahnhofstraBe | Altstandort: 5 Sanierung (Dekonta-
001.031 34 ARAL Tankstelle mination) abgeschlos-
sen
Zustandige Behor-
de: UBB LK VB
535.015.120- Schlitz BahnhofstraBe | Altstandort: 5 Sanierung (Dekonta-
001.030 52 Firma Tresser mination) abgeschlos-
. sen
(Sagewerk)

Da die Erfassung der v.g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend erfolgt ist, sind die die Daten in der
AFD ggf. nicht vollstandig. Deshalb wird empfohlen weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstillegungen
aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbe-
hoérde des Landkreises Vogelsberg und bei der Stadt Schlitz einzuholen.

Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal be-
schrankt) zur Verfigung. Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und o6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflich-
tige verpflichtet, die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu Ubermitteln, dass die Daten im
Bodeninformationssystem nach 8§ 7 erfasst werden kdnnen. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Auch die
Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus
der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfiihrenden Behdrde in elektronischer Form zu Gbermitteln. Wenden
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Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Bedienungshinweise unter:
https:/lwww.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html

Es wird daher empfohlen durch einen Fachgutachter in Altlastenfragen eine Historische Erkundung durchzufiihren,
um Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast festzustellen oder auf Grund fundierter Recherchen ausschlieRen zu
konnen. Diese hat nach den MaRRgaben des Handbuchs Altlasten, Band 3, Teil, des Hessischen Landesamt fur Um-
welt und Geologie (Wiesbaden 2012) zZu erfolgen
(https:l/www.hinug.de/fileadmin/dokumente/altlasten/handbuch/HandbuchAltlasten-Band3-Teill Web.pdf). Sie muss
mindestens Folgendes enthalten: nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung mit entspr. Begriindung; daraus
abgeleitet gutachterliche Handlungsempfehlungen. Das Ergebnis der Historischen Erkundung ist dem Regierungs-
prasidium GieRBen (Dez. 41.4) zur altlastenfachlichen Priifung vorzulegen. Ggf. sind dann weitere Untersuchungs-
schritte in Form einer orientierenden Untersuchung des Grundstiicks erforderlich. 1) Die Historische Erkundung als
Teil der Einzelfallrecherche ist die beprobungslose Erkundung einzelner Flachen. Wichtige Arbeitsschritte sind die
Ortshegehung sowie die Auswertung von leicht zuganglichen Informationsquellen, z.B. Bauakten, geologische Karten
und Gutachten. Unter Umstéanden ist eine vertiefte Aktenrecherche oder eine multitemporale Karten- und Luftbild-
auswertung erforderlich. Beprobungen und Analysen werden in diesem Schritt noch nicht durchgefiihrt. Bei der Ein-
zelfallrecherche wird erkundet, welche Schutzgiter (Grundwasser, oberirdische Gewasser, Boden, Luft) gefahrdet
sind und welche Nutzungen beeintrdchtigt sind. Datenblatter zur Einzelfallbewertung siehe Homepage HLNUG:
https://www. hinug.de/themen/altlasten/arbeitshilfen/band-5-bewertung-vonaltflaechen.html. Im Zuge kunftiger
ErdaushubmafRnahmen kann es bei allen - auch bei bereits untersuchten und sanierten - Altflachen punktuell zum
Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kommen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir
das Vorliegen schéadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2
HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverziiglich dem Regierungsprasi-
dium GieRRen, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.

Regierungsprasidium GielRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlas-
ten, Bodenschutz, Dez. 41.4 (27.10.2017)

Vorsorgender Bodenschutz: Fir die Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwéagung und der Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen wurde vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz im Februar 2011 eine Arbeitshilfe "Bodenschutz in der Bauleitplanung” erstellt, verdffentlicht und
allen hessischen Stadten und Gemeinden zur Anwendung empfohlen. Ich bitte, diesen Punkt mit den daraus resultie-
renden MalRnahmen kinftig gesondert aufzufiihren. Grundsétzliche Ziele sind u. a.:

» Sparsamer und schonender Umgang mit Boden (Standortalternativen)

» Bodenbetrachtung an Hand natiirlicher Bodenfunktionen, Archivfunktion, Empfindlichkeit, Vorbelastung, Nutzungs-
historie

* Betrachtung des Erosionsgefahrdungspotentials (Umfeld berticksichtigen)
» Beschrankung der Bodeneingriffe auf das notwendige Maf3
» Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur

Bei groReren Baumalinahmen wird daher, eine bodenkundliche Baubegleitung durchzufiihren, um einen ausreichen-
den Bodenschutz zu gewahrleisten.

Regierungsprasidium Giel3en, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlas-
ten, Bodenschutz, Dez. 41.4 (26.03.2020)

Vorsorgender Bodenschutz: Boden ist wie Wasser und Luft eine unersetzbare Ressource und Lebensgrundlage fiir
Tiere, Pflanzen und Menschen. Der Boden erfillt vielféltige und essentielle natlrliche Funktionen. Die Funktionen
des Bodens sind auf Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. In
den vorliegenden Unterlagen werden die Belange des Bodenschutzes dargestellt. Es wird zur Versiegelung von
Bdden kommen, was zu einem Totalverlust der Bodenfunktionen an dieser Stelle fiihrt. Den Empfehlungen / Anwei-
sungen zum Schutz des Bodens in den vorgelegten Planunterlagen ist Folge zu leisten.
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Entsprechende auch in den vorliegenden Unterlagen dargestellte MaBnahmen zum Schutz des Bodens sind mit den
zukiinftigen Bauherren vertraglich festzuhalten. In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf die nachfolgenden
InfoBlatter des Hess. Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Boden - mehr als

Baugrund; Bodenschutz far Bauausfuihrende
(https:/lumwelt.hessen.de/sites/defaultlfiles/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_bauausfuehrende_textvorlage 02_
180420 _inkl-anhang.pdf). Boden - damit |hr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer

(https://lumwelt.hessen.de/sites/defaultlfiles/media/hmuelv/hmukiv_boschubauenhaeuslebauer_textvorlage_01_1804
20.pdf)

RP GieRRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen* (Bau-
merkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt
& Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgeméaRe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bau-
abfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle wie z.B. Asbestzementplatten.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Dem Verband liegen ebenfalls Hinweise tber Altablagerung im Geltungsbereich des Plangebietes nicht vor. Hinsicht-
lich der Erfassung von Altstandorten wurde uns seitens des Magistrates in 1991 nachstehende stillgelegte Gewerbe-
betriebe gemeldet:

Malergeschaft, Gunther Appel, Schlitz, Bahnhofstral3e 70
Bettfederreinigung, Heinrich Hiihn, Schlitz, BahnhofstralRe
Reinigung u. Wéascherei, Josef Bick, Schlitz, BahnhofstralRe 46
Autohaus Hetzei, Schlitz, BahnhofstraRe 34

Nahere Angaben hierzu, wie etwa zum Umgang mit umweltrelevanten Gefahrstoffen, Havarien, Altlasten usw. liegen
uns nicht vor. Der ortskundige Magistrat, dem eine Amtspflicht bei fehlerhafter Uberbauung derartiger Altstandorte
obliegt, wird daher gebeten, eine diesbeziigliche Uberpriifung (z.B. Gewerberegister) und gegebenenfalls bei ent-
sprechenden Anhaltspunkten eine Riickmeldung an den Verband vorzunehmen. Dies gilt auch fiir Bahnhofsbereiche,
die im Weltkrieg haufig Gegenstand alliierter Luftangriffe waren und bei Bedarf, durch Auswertung von Luftbildauf-
nahmen hinsichtlich Kampfmittelriickstdnde Uberpruft werden kénnen. Ansonsten sollte bei Erdarbeiten auf orga-
noleptische Bodenveréanderungen, wie Konsistenz, Farbe und Geruch, geachtet und bei deren Zutage treten die
Aufsichtsbehérde verstandigt werden. Bauabfall und Bodenaushub sollten getrennt gehalten und einer zeitnahen
Verwertung zugefiihrt werden. Mutterboden ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vergeudung zu schiitzen (8
202 BauGB). Bei der verkehrsméaRigen ErschlieBung und Abfallbehélteraufstellung sollte dem leichten Zugang von
Entsorgungsfahrzeugen Rechnung getragen werden. Der bei der Grunpflege anfallende Grasschnitt sollte landwirt-
schaftlich verwertet oder gemulcht werden. Hecken- und Baumschnitt eignet sich zur Grinabfallkompostierung.

10 Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bisher
vorliegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Planung zu
berlcksichtigen. Das denkmalgeschiitzte Geb&aude des ehemaligen Bahnhofs erféhrt durch den Bebau-
ungsplan keine Einschrankungen, sondern wird lediglich im Bestand gesichert.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 DSchG unverziglich
dem Landesamt fiir Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflegebehérde sowie der Gemeinde zu melden: Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiit-
zen (8 21,3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdégerung der Bauarbeiten zu rech-
nen.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG auch im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen
entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar.

Gegenilber der angrenzenden Wohnbebauung im Norden des Plangebietes erfolgt durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes eine weitere Verbesserung des Wohnumfeldes. Die vormals als Mischgebiet aus-
gewiesenen Flachen werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Bahnhof-
stral3e” als Sondergebiet ausgewiesen, so dass durch die Stellung der kiinftigen Gebaude (Norma Markt)
der Parkplatzbereich im Bereich des Norma-Marktes entsprechend abgeschirmt wird.

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

Regierungsprasidium GieRen, Dez. 43.2, Immissionsschutz ||

Gegen die Planung bestehen keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken, soweit sichergestellt wird, dass die ge-
bietsabh&@ngigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den maRgeblichen Immissionsorten sicher eingehalten wer-
den. Soweit hier Unsicherheiten hinsichtlich einer sicheren Einhaltung dieser Immissionsrichtwerte nach der TA-Larm
bestehen, kann eine detaillierte Immissionsprognose fiir die notwendige Planungssicherheit sorgen.

12 Erneuerbare Energien

Geméal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen. Der Beitrag der
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Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der geméaR 8§ 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten. Ferner
wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdaumt, mit dem Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klima-
schutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung
geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbe-
sondere die vorgenommene Erganzung der Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a
Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stédtebaulicher
Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Ge-
bauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der Ande-
rung des 8 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand
eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Gebauden sein kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der Baugrundstiicke
nach Siden (Sudsudwest) ermdglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstitzen. Auf-
genommen wurde jedoch die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanla-
gen auf den Dachflachen (2.1.1).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach dem alten § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei
der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur
Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Das EEW&armeG und die EnEV sind
durch das GEG (Gebaudeenergiegesetzes) abgeltst worden, die bisherigen Vorgaben sind aber im
Grundsatz geblieben. Insofern wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren
Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Rege-
lungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.
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13 Kosten

Der Stadt Schlitz entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

Bearbeitung: Dipl.-Geograph Mathias Wolf, Stadtplaner (AKH / SRL)

Schlitz und Wettenberg, 25.08.2022 und 07.11.2022

Anlagen:
- Umweltbericht

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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