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1. Veranlassung

Die Anderung des seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes, s. Abbildung 1, ist erforderlich,
da u.a. die verkehrliche Erschliel3ung, die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt ist,
von der realisierten ErschlieBung erheblich abweicht, s. Abbildung 3.

Abb. 1: Planzechnung des seit 1968 rechtskréaftigen Bebauungsplanes
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Abb. 2: Planzeichenerklarung des seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes
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Auch sollen die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten verkehrlichen Wendeanlagen
herausgenommen werden.

Damit die Grundstiicke trotz Herausnahme der Wendeanlagen ordnungsgemal’ erschlossen
sind, wird entlang des nordwestlichen Geltungsbereichsrandes eine ErschlieRungsstralie
festgesetzt, die die Straen ,Vorm Reutstrauch® und ,Eichenhain“ miteinander verbindet. Dies
ist auch entsprechend im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzt.

Fur ein in 2. Reihe am norddstlichen Geltungsbereichsrand entstandenes Grundstiick wird
eine StichstralRe in den Plan aufgenommen.
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Abb. 3: Uberlagerung des seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes mit der Planzeichnung
der 1. Anderung

Von der verkehrlichen Abweichung sind auch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen
betroffen. Sie liegen teilweise auf der realisierten ErschlieBungsstraf3en.
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Die Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet), die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse (maximal 2) und die Geschossflichenzahl (1,2) werden unverandert
Uibernommen.

Anstelle der offenen Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da die Gebaude
teilweise ohne Grenzabstand errichtet wurden, s. Kapitel 6.1.

Fur die Bebauungsplan-Anderung werden die aktuellen Gesetze, zum Beispiel beziiglich des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung, angewandt. Zu beachten sind auch das
Hessische StraRengesetz sowie das Hessische Wassergesetz.

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde nach der Baunutzungsverordnung von 1968 aufge-
stellt. Da erst mit der Novellierung der Baunutzungsverordnung in 1990 in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgenommen wurde, dass die zulassige Grundflachenzahl fur Garagen, Stellplatze, Neben-
anlagen usw. um bis zu 50 %, jedoch nur bis zur sogenannten Kappungsgrenze von 0,8, tUber-
schritten werden darf, kdnnten die gewerblichen Bauflachen gemafld dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ohne Beriicksichtigung der festgesetzten Pflanzflachen zu 100 % befestigt wer-
den.

Durch die Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung muss mindestens 20 % des
Grundstuickes unbefestigt bleiben.

Da im Allgemeinen auf jedem Grundstiick Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen usw. erforder-
lich sind, wird zusatzlich im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,6 reduziert. Die Uberschreitung bis auf maximal 0,8 ist zul&s-
sig, siehe oben.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan entlang der Kreisstral3e festgesetzten Pflanzflachen
sind nicht vorhanden. Da die vorhandene Bebauung die Realisierung dieser Pflanzflachen nur
eingeschrankt zulasst, wird diese Bepflanzung nicht mehr in die Anderung aufgenommen.
Die am westlichen Geltungsbereichsrand vorhandene Bepflanzung wird in die 1. Anderung
Uibernommen, da sie eine gute Einbindung des Gebietes sicherstellt.

Die Waldflachen werden gemdaR heutigem Bestand zeichnerisch festgesetzt und daher
angepasst.

Im Bebauungsplan sind ,Bergbauschutzgebiete® eingetragen. Die flachenmafiige Darstellung
wird geandert, da zwischenzeitlich korrigierte Erkenntnisse vorliegen, siehe Kapitel 5.2 und
textliche Festsetzungen.

Im Bebauungsplan ist nachrichtlich eine ,aul’ere Schutzbereichsgrenze fir eine
Bundeswehranlage® eingetragen. Diese Schutzbereichsgrenze ist nicht mehr relevant und
wird daher nicht lbernommen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt keine textlichen Festsetzungen. Im Rahmen der
Anderung werden textliche Festsetzungen aufgenommen, siehe folgende Kapitel.
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2.  Raumlicher Geltungsbereich

Der 13,35 ha groRRe Geltungsbereich der Anderung entspricht dem Geltungsbereich des seit
1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Flachen werden in der Gemarkung Laufdorf in
den Fluren 7 und 8 wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: landwirtschaftliche Flachen bzw. Wald

Im Osten: Wegeparzelle, dahinter Wald bzw. landwirtschaftliche Flachen
Im Siden: KreisstraRe 373 und Landstral3e 3053

Im Westen: Gewasser ,Hainbach®, dahinter landwirtschaftliche Flachen

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

3.1 Regionalplan

Die Flachen des Geltungsbereiches sind im Regionalen Raumordnungsplan Mittelhessen
2010 uberwiegend als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand, eingetragen. Die dst-
lich gelegenen Flachen sind im Regionalplan als Vorranggebiet flr Forstwirtschaft festgelegt.

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht zuléssig.
Textlich festgesetzt wurde daher, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fir die Selbst-
vermarktung der im Gebiet ,produzierenden und weiterverarbeiten Betriebe zuldssig ist, wenn
die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten
Flache einnimmt®, siehe Ziel 5.4-10 Regionalplan.

Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen und Grundsatze des Regi-
onalplanes.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen als gewerbliche Bauflachen dar-
gestellt.

Die geplanten Nutzungen sind daher aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3.3 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemal der folgenden Gesetze und Ordnungen er-
stellt:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394), gultig ab 01.01.2024.
e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

03.07.2023 (BGBI. | S. 176).
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e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.11.2022
(GVBI. S. 571).

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB geandert, daher
im einstufigen Verfahren.

Es konnen daher grundsétzlich sofort die Verfahrensschritte gemaf § 3 Abs. 2 BauGB (Betei-
ligung der Offentlichkeit) und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behérden) durchge-
fuhrt werden.

Da jedoch die maximal zuléssige Grundflache rund 6 ha grof3 ist, siehe Kapitel 8, wurden vorab
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der Vorprifung des Einzelfalls
gemal 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB beteiligt. Die Beteiligung wurde mit Mail vom 28.02.2025
unter Fristsetzung bis zum 11.04.2025 durchgefihrt.

Es sind keine Stellungnahmen eingegangen, aus denen geschlossen werden kann, dass das
Bauleitplanverfahren nicht nach § 13a BauGB durchgefihrt werden kénnte.

Die Stellungnahmen enthalten daher keine wesentlichen Hinweise auf erhebliche Umweltaus-
wirkungen.

Die eingegangenen Stellungnahmen der o.g. Beteiligung werden ausgewertet. Anschliel3end
werden die Verfahrensschritte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und
gemal § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behdrden) durchgefihrt.

Die Mindestdauer fur § 3 Abs. 2 BauGB betragt gemaf Baugesetzbuch einen Monat.

Sie wird wahrscheinlich um etwa 2 Wochen verlangert, damit ausreichend Zeit fir die Einsicht-
nahme und die Abgabe der Stellungnahmen besteht.

Dies gilt auch fir die Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB, die voraussichtlich
zeitgleich mit dem Verfahrensschritt gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Verfahrens gemal? § 3 Abs. 2 BauGB wird auch ins
Internet gestellt. Dies gilt auch fur alle Unterlagen dieses Verfahrensschrittes.

Die im Verfahren gemaR 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen wer-
den abgewogen und der Satzungsbeschluss gefasst.

Die Rechtskraft wird durch ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt.
Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfas-
sender Erklarung auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.

4. Bestand

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden und fiir gewerbliche Nutzungen geeignete Fla-
chen sind fast vollstandig bebaut, siehe Luftbild.

Die zahlreichen Baugrundstiicke werden von sehr verschiedenen Gewerken/Firmen genutzt,
z.B.: Motorrad- und Kfz-Werkstatt, Autolackiererei, Kanalsanierer, Maler, Steinmetz, Baufir-
men (Hoch- und Tiefbau), Dachdecker, Dienstleister (Fotodesign, Druckerei).

Auch wird eines der Grundstlicke derzeit fur die Unterbringung von bis zu 150 Flichtlingen
genutzt.
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Abb. 4: Luftbild Gewerbegebiet Laufdorf mit Eintrag des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes (Quelle: Gemeinde Schoffengrund, 2020)

Bei den unbebauten Flachen handelt es sich hauptséchlich um Waldflachen bzw. Flachen
unter denen Bergbau umgegangen ist. Diese Flachen sind im rechtskréftigen Bebauungsplan
auch entsprechend festgesetzt.

Die Bebauung erfolgte sehr unterschiedlich, sodass vielfaltige Dachformen, vielfaltige Hoffla-
chenbefestigungen und vielfaltige Einfriedigungen gewahlt wurden.

Der Geltungsbereich ist bereits durch die Stra3en ,Eichenhain“ und ,Vorm Reutstrauch® ver-
kehrlich erschlossen, s. Bebauungsplan.

Diese beiden Straf3en sind grundsatzlich bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzt. Die Lage weicht jedoch erheblich von der im Bebauungsplan festgesetzten Lage ab,
siehe Abbildung 3.
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Der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Wendekreis am nordlichen Ende der
Stral3e ,Eichenhain® wurde nicht realisiert. Dies gilt auch fur die Verbindungsstrale zwischen
den StralRen ,Eichenhain® und ,Vorm Reutstrauch®.

Entlang des nordwestlichen Geltungsbereichsrandes ist ein Entwasserungsgraben angelegt
worden, siehe Kapitel 6.2.3.4.

5. Altflachen, Kampfmittel, Bergbau und Bodenschutz

5.1 Altflachen und Kampfmittel

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im naheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 6 Altstandorte, von denen 4 Flachen noch nicht
bewertet wurden.

Altstandorte sind Grundstticke mit stillgelegten Anlagen und Grundstiicke, auf denen mit um-
weltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Wenn auf diesen Grundstiicken in den Boden eingegriffen werden soll, ist zunachst eine his-
torische Erkundung und eine erste Bewertung hinsichtlich des Gefahrdungspotenzials durch-
zufuhren. B Probebohrungen und Analysen sind in diesem Schritt noch nicht erforderlich.

In den textlichen Festsetzungen wird im Detail auf die erforderlichen MaRhahmen eingegan-
gen.

Bei allen Bodenaushubarbeiten ist daher auf Auffalligkeiten bzgl. Geruch sowie Farbe des
Bodens zu achten. Wenn Aufféalligkeiten festgestellt werden, ist eine Bodenuntersuchung vor-
zunehmen. Kontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden
und zu sanieren.

Der Geltungsbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet, sieche Anlage. Die in diesem Schrei-
ben genannten Auflagen bzw. genannten Vorgehensweisen bei Bebauung der Grundstiicke
wurden teilweise nachrichtlich in die textlichen Festsetzungen lbernommen. Das Schreiben
ist allerdings vollumfanglich bei BaumaRnahmen noch unbebauter Flachen zu beachten.

5.2 Bergbau

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind Flachen als Bergbauschutzgebiet festgesetzt.

Da die Auswertung der alten Bergbauunterlagen zwischenzeitlich detaillierter erfolgen kann,
hat die Gemeinde in 2022 beim Regierungsprasidium, Dezernat 44.1-Bergaufsicht, eine Berg-
bauauskunft tGber ehemaligen Bergbau eingeholt. Das Regierungsprasidium hat mitgeteilt,
dass der Geltungsbereich ,im Gebiet von zwei angezeigten Bergwerksfeldern, in denen um-
fangreicher Bergbau umgegangen ist und in einem erschlossenen Bergwerksfeld, in dem kein
Bergbau umgegangen ist.“, liegt.

Der dokumentierte Eisenerzbau erfolgtem Zeitraum 1892-1898. Uber einen weiteren Eisen-
erzabbau, der vor 1860 erfolgte, liegen dem Regierungsprasidium keine Unterlagen vor.
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Nach den dem Regierungsprasidium vorliegenden Unterlagen fand Bergbau in einer Tiefe von
teilweise weniger als 20 m statt.

Die aktualisierte Lage der bergbaulichen Tatigkeiten, welche mit ,ungefahr‘ vom Regierungs-
prasidium angegeben wird, wurde in den Bebauungsplan zeichnerisch lbernommen.

Sie wurden nun als Flachen ,unter den der Bergbau umging“ und als Flachen, ,die im ange-
nommenen Einwirkungsbereich bergbaulicher Tatigkeiten liegen®, eingetragen. Der Einwir-
kungsbereich wurde vom Regierungsprasidium mit einem Winkel von 45° konstruiert.

Das Regierungsprasidium weist darauf hin, dass Auswirkungen auf die Oberflache aufgrund
der geringen Uberdeckung wahrscheinlich sind. Auch kann nicht ausgeschlossen werden,
dass an weiteren Stellen Bergbau stattgefunden hat.

Im gesamten Geltungsbereich ist deshalb bei Baumal3nahmen, insbesondere bei Erdarbeiten,
auf mogliche Veranderungen des Untergrundes zu achten.

Vor BaumalRhahmen sollte daher der Untergrund nach Abschieben des Oberbodens nach
Anomalien abgesucht werden. Kreisrunde Auffalligkeiten lassen zum Beispiel auf einen ver-
fullten Schacht schlie3en.

In der folgenden Abbildung sind die Gberbaubaren Flachen des seit 1968 rechtskraftigen Be-
bauungsplanes flachig hellrot eingetragen.

Weiterhin wurden die aktuellen Angaben des Regierungsprasidiums beziglich der Flachen,
unter denen der Bergbau umging (hellrot mit Kreuz umrandet) und die angenommenen Gren-
zen des Einwirkungsbereiches bergbaulicher Tatigkeiten (schwarz mit Kreuz umrandet) auf-
genommen.

Darlber hinaus sind die Flachen gekennzeichnet, die bereits im rechtskréaftigen Bebauungs-
plan innerhalb der Uberbaubaren Flachen liegen, obwohl sie zusatzlich als Bergbaugebiet ge-
kennzeichnet waren (leuchtend dunkelrot).

In der Vergangenheit wurden fir Baumaf3nahmen, die aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen
liegen, Baugenehmigungen erteilt. Diese sind in der nachfolgenden Abbildung flachig gelb ge-
kennzeichnet, wenn sie im Bereich des Bergbaues errichtet wurden.

Fur diese genehmigten flachig gelb gekennzeichneten Bauten wurde die Uberbaubare Flache
vergroRert, allerdings nur bis zu den Flachen, unter denen der Bergbau umging. Eine Uber-
baubare Flache wurde daher nur aufgenommen, sofern die Flachen im angenommenen Ein-
wirkungsbereich liegen.

Hierbei wurde eine Ausnahme bertcksichtigt: Fir das Grundstiick Eichenhain 4 wurde eine
Haftungsfreistellung zulasten des Eigentimers ins Grundbuch eingetragen. Aus diesem
Grunde wird auch die Flache (roter Kreis, s. Abb. 5), unter denen der Bergbau umging, fur
dieses Grundstiick als Uberbaubar festgesetzt.
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Abb. 5: Gberbaubare Flachen des seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes mit den aktuali-

sierten Informationen tber den Bergbau
Bei der nachsten Abbildung handelt es sich um die Zeichenerklarung dieser zeichnerischen

Darstellung.
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Zeichenerklarung

Vorhandene Bebauung

Laut rechtskraftigem Bebauungsplan liegt die Flache au3erhalb der
Uberbaubaren Flache und innerhalb des Bergsenkungsgebietes, Stand 2022.
Geplante Festsetzung im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan: Gebaude
wird, da bauordnungsrechtlich genehmigt, in die Uberbaubare Flache
aufgenommen. Die Ubernahme in die tiberbaubare Flache erfolgt nicht, wenn
die Flache im Bergsenkungsgebiet liegt.

Ausnahme:

Fur das Grundstiick Eichenhain 4 wurde eine Haftungsfreistellung zulasten des
Eigentimers ins Grundbuch eingetragen. Die Gberbaubare Flache umfasst auf
diesem Grundstiick daher auch teilweise die Flache (roter Kreis), unter denen
der Bergbau umging.

Laut rechtskraftigem Bebauungsplan liegt die Flache innerhalb der
Uberbaubaren Flache und innerhalb des Bergsenkungsgebietes, Stand 2022.
Geplante Festsetzung im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan: Flache des
Gebaudes nicht als Uberbaubare Flache festsetzen.

Laut rechtskraftigem Bebauungsplan liegt die Flache auRerhalb der
Uberbaubaren Flache und auerhalb des Bergsenkungsgebietes, Stand 2022.
Geplante Festsetzung im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan: Gebaude
in Uberbaubare Flache aufnehmen.

Uberbaubaren Flache, auRerhalb des Bergsenkungsgebietes, Stand 2022, aber
innerhalb des Schutzabstandes zum Wald.

Geplante Festsetzung im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan: Geb&aude
weiterhin auRerhalb der Giberbaubaren Flache.

>< Laut rechtskraftigem Bebauungsplan liegt die Flache au3erhalb der

Bebauungsplan Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Laufdorf,
rechtskraftig seit 1968

Uberbaubare Flachen des seit 1968 rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Laufdorf

Darstellung Bergbau

AXRRAXRAX

Umgrenzung der Flachen, unter denen der Bergbau umging
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Abb. 6: Zeichenerklarung zu Abbildung 5
Erganzend wird auf die nachrichtliche Ubernahme in den textlichen Festsetzungen verwiesen.
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5.3 Bodenschutz

Die Flachen des Geltungsbereiches sind bereits bebaut. Natlrlicher ungestérter Boden ist da-
her kaum noch vorhanden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus kein zusatzlicher Eingriff in
Grund und Boden ermdglicht, da zum Beispiel die aktuelle Baunutzungsverordnung zu beach-
ten ist, sodass mindestens 20 % des Grundstiickes unbefestigt bleiben muss. GemaR der
Baunutzungsverordnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes kdnnte der Geltungsbereich
zu 100 %, abziglich der Pflanzflachen, befestigt werden.

Auch ist beachtlich, dass der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird und daher
ein etwaiger Eingriff unbeachtlich ist, s. Kapitel 6.

Ungeachtet dessen wird auf das Schutzgut Boden eingegangen.

Es gilt gemal BauGB:

Der ,Boden® ist, soweit es geht, zu schiitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.
Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendétigt werden, zu be-
seitigen.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. In den Bereichen, in denen
der Boden versiegelt wird, verliert er dariiber hinaus vollstéandig seine Funktionen fir den Na-
turhaushalt bzgl. Ernahrungssicherung fur Mensch und Tier, Kiihlleistung fur das Klima, Filter-
vermdgen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grundwasserneubildung.

Diese Beeintrachtigungen wirken sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ
aus und sind wegen der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes nicht mehr zu
bewerten.

Der Mutterboden ist geméafR? Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Die Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* zeigt MaRnahmen auf,
die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden® zu minimieren und Bodenschaden zu ver-
meiden:

e Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bertcksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine tiberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

o Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abh&angigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten Ra-
dern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahrbarkeit
verbessert werden.
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o Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundséatzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte sollten
nur bei trockenen Bodenverhaltnissen durchgefihrt werden.

e Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzuset-
zen.

o Die UberméaRige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch moglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionierter
BaustraR3en und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fur den Bauablauf mog-
lich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausreichend
gekennzeichnet werden.

e Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der Unteren Wasserbehdrde beim Kreisaus-
schuss des Lahn-Dill-Kreises unverziglich anzuzeigen.

e Baustellenfahrzeuge durfen nur auf ausreichend befestigten Flachen betankt werden.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern
und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

e Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten durfen nicht befahren werden und sind bei mehrmona-
tiger Standzeit gezielt zu begriinen.

e Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedrickt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieen kann. Unter die Hauf-
werke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

e Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei nas-
sen, Bedingungen vorgenommen werden.

e Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fur den Einbau
am Standort zu Uberprfen.

e Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch An-
lage von Entwasserungsgraben oder Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

¢ Anfallender Bodenaushub sollte mdglichst auf dem Baugrundstiick, bei geeigneter Wit-
terung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Einfill-
hohen kdnnen die benachbarten Abschnitte dienen.

¢ Nach der BaumaRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist eine
Ubermalfiige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden. Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind riittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrtickt werden.

e Uberschiissiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw. ordnungsgeman
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind im
Rahmen der Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuwei-
sen.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Mdglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Béden zu Gberprifen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im Rah-
men folgender MalRnahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft einzu-
setzen:
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e Wiederherstellung der naturlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

e Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Boden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grof3er Mengen Bodens
e Anlage von Griunflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle

Im Rahmen der Fachplanungen sollte daher bei den o. g. Malinahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung in Erwagung gezogen werden, um etwaige nicht erforderliche Bodenschéaden
zu vermeiden.

Fur die Bauleitplanung sind keine MalRnahmen festzusetzen, da der Bebauungsplan nach §
13a BauGB geéandert wird und zuséatzliche Eingriffe in das Schutzgut Boden nicht vorbereitet
werden.

6. Planung

6.1 Stadtebau

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
unter Wirdigung der vorhandenen Bausubstanz festgesetzt, s. Kapitel 1.

Die Zulassigkeit der Betriebe richtet sich nach der Baunutzungsverordnung und nach dem
Regionalplan. GemaR Regionalplan wurde festgesetzt, dass Verkaufsflachen nur fur die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig
ist. Die Verkaufsflachen missen einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude
Uberbauten Flachen einnehmen.

Die gemal? 8 8 Abs. 3 Nr. 3 Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuléssigen Vergni-
gungsstatten sowie Versammlungsstatten, Spielhallen oder Ahnliches sind im Bebauungsplan
wegen der moglichen negativen Begleiterscheinungen verboten.

Die gemal § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen durfen nur innerhalb
gewerblich genutzter Gebaude errichtet werden, da die gewerbliche Nutzung des Gebietes im
Vordergrund stehen soll. Stadtebaulichen Fehlentwicklungen, zum Beispiel Weiternutzung der
Wohnung bei Aufgabe der gewerblichen Tatigkeit, zu beobachten in fast jedem Gewerbege-
biet, soll so entgegengewirkt werden.

Die Wohnnutzung soll daher grundsatzlich ermdglicht werden, sie soll aber nicht vorherrschen
und sie soll bei Verkauf des Gewerbegrundstiickes aufgegeben werden. Das letztgenannte ist
bei freistehenden Wohngebauden nicht sichergestellt.

Am nordwestlichen Rand und nérdlich der neuen 6,3 m breiten ErschlieBungsstral3e entsteht
aufgrund der festgesetzten Erschliel3ungsstralie ein lediglich rund 12 m schmales Gewerbe-
grundstick.

Da das Grundstuck mit 12 m recht schmal ist, wurde keine tberbaubare Flache eingetragen.
Dieses Grundstick kann daher fur Stellplatze, Nebenanlagen oder auch fir ein Regenrick-
haltebecken genutzt werden.
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Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zu bericksichtigen. Die
zuldssige Grundflachenzahl von 0,6 darf in diesem Fall bis zu 0,8 tiberschritten werden.

Die gewahlten berbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich im
Wesentlichen an den Einschréankungen, die wegen des friiheren Bergbaus bestehen, siehe
Kapitel 5.2., sowie am vorhandenen Wald.

Die Baugrenzen sind gemafR Anregung des Regierungsprasidiums, Obere Forstbehdrde, in
einem Abstand von 30 m zur jeweiligen Waldgrenze festgesetzt.

Genehmigte Gebaude, die innerhalb des 30 Meter-Abstandes liegen, wurden in die Uberbau-
baren Flachen einbezogen. Dies gilt auch fur die auf dem Flurstiick 11/19 genehmigte Halle,
die noch nicht realisiert ist, siehe folgende Abbildung. Sie liegt mit etwa 1 m innerhalb des
Gefahrenbereiches zum Wald, s. Bebauungsplan.

Das offene Lager auf Flurstlick 11/14 sowie der Schuppen auf Flurstiick 11/18 liegen, da sie
sehr dicht am Wald bzw. sogar im Wald errichtet wurden, au3erhalb der tberbaubaren Flache.

Abb. 7: Genehmigte, aber noch nicht errichtete Halle auf Flurstiick 11/19

Im seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplan ist fir alle Gebaude eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Der nach der offenen Bauweise erforderliche seitliche Grenzabstand ist allerdings in
einigen Fallen nicht eingehalten. Es wurden daher abweichende bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigungen erteilt.

Zur bauleitplanerischen Absicherung der vorhandenen Gebdude wurde eine abweichende
Bauweise fur Bestands-Gebaude festgesetzt, die den seitlichen Grenzabstand nicht einhalten.
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Da Werbeanlagen sehr dominant und auch stérend wirken kénnen, wurden Beschrankungen
festgesetzt.

6.2 ErschlieBung
6.2.1  Verkehr

Zur ordnungsgemalfen ErschlieBung wird eine Verbindungsstralle zwischen den Stralden ,Ei-
chenhain® und ,Vorm Reutstrauch® festgesetzt. Diese Stral3e ist lediglich 6,3 m breit, da eine
breitere Flache wegen der vorhandenen Grundstlcksverhaltnisse nicht zur Verfligung steht.
Innerhalb dieser 6,3 m breiten Stral3e wurde auch ein Entwasserungsgraben angelegt, siehe
Kapitel 4 und 6.2.3.4.

Im Rahmen der Fachplanung ist zu entscheiden, ob in diesem Abschnitt lediglich Einbahnstra-
Benverkehr zugelassen wird.

Entlang der Kreisstral3e K 373 sind grundsétzlich die Bauverbots- und die Baubeschrankungs-
zone gemal Hessischem Strallengesetz zu beachten, daher auch obwohl dies im rechtskréf-
tigen Bebauungsplan nicht festgesetzt ist.

Da die Baugrenze im rechtskréftigen Bebauungsplan in einem Abstand von 15 m zum Parzel-
lenrand der Kreisstral3e eingetragen ist, s. folgende Abbildung, wurde diese Tiefe als Bauver-
botszone Ubernommen. Hieran schlief3t sich die Baubeschrankungszone an. Sie ist 40 m breit,
gerechnet ab Fahrbahnrand der Kreisstral3e.

Erganzend wird auf die Ausfiihrungen in den textlichen Festsetzungen verwiesen.

|
SR A £ l
Abb. 8: Auszug aus der Planzeichnung des seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplanes
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Stellplatze sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig. Dies gilt allerdings nicht
innerhalb der Bauverbotszone.

Nach der Hessischen Bauordnung sind ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder an
aneinanderstofRenden Nachbargrenzen je Baugrundstiick bis zu 3 Stellplatze zulassig. Die
Lange dieser Grenzbebauung darf 15 m nicht Giberschreiten.

Diese Anzahl- und Langenbegrenzung ist fur diesen Geltungsbereich gemaf § 6 Abs. 11 HBO
nicht anzuwenden.

Die gewerbliche Nutzbarkeit der Grundstiicke soll durch die Anderung erhéht werden.

6.2.2 Energie

Die Sonnenenergie ist flr neu errichtete Dacher aus Griinden des Klimaschutzes zu nutzen.
Die erforderliche Leistung der Photovoltaikanlage richtet sich nach der Grof3e der Dachflache,
s. textliche Festsetzungen.

Wenn weitere Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden missen, darf dies nur unterir-
disch vorgenommen werden, da die oberirdische Verlegung die Gestaltungsmdglichkeiten im
StralRenraum erheblich einschrénkt und das Ortsbild stéren kann. Auch stellen die Masten
zusatzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar.

6.2.3  Wasserwirtschaft
6.2.3.1 Auswirkungen auf die Wasserwirtschaft

Durch die Anderung der Bauleitplanung kénnen keine zusatzlichen Eingriffe in die Wasserwirt-
schaft entstehen, da der Geltungsbereich nicht vergroRert und Art der baulichen Nutzung so-
wie die Zahl der Vollgeschosse beibehalten wird.

In den Bebauungsplan wurde aufgenommen:
¢ Mindestens 20 % des Gewerbegebietes muss unbefestigt bleiben (resultiert aus der
Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung). Der rechtskréaftige Bebauungs-
plan lasst eine 100 %ige Versiegelung zu.
e Flachen, die nicht genutzt werden sollen, missen unbefestigt bleiben. Sogenannte
Schottergéarten sind daher nicht zulassig.
¢ Mindestens 10 % der Grundsticksflache muss mit Gehdlzen bepflanzt werden.
e Die unbegrinten Dachflachen sind an Zisternen anzuschlieRen. Das Wasser ist als
Brauchwasser zu nutzen.
Die maximal zulassigen Eingriffe des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden dadurch redu-
ziert und etwaige noch mogliche Eingriffe in die Wasserwirtschaft verhindert.

6.2.3.2Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Die Trinkwasserversorgung des Ortsteiles Laufdorf ist an das Uberd6rtliche ZMW-Fernleitungs-
und Verteilsystem angeschlossen und ist gemafl ZMW sichergestellt.
Zusétzliche drtliche Wassergewinnungsanlagen werden nicht mehr genutzt.
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Der ZMW hat mit E-Mail vom 11.03.2024 zu einem anderen Bauleitplanverfahren in Laufdorf
mitgeteilt:

LAls Teil des ZMW-Gesamtsystems wurden die Bedarfe der Gemeinde Schéffengrund in die
Bedarfsermittlung und in der Prognose fir die Wasserrechtsantrage der maf3geblichen Was-
serwerke Wohratal bei Kirchhain und Stadtallendorf berticksichtigt. Die Prognosebetrachtun-
gen beruhen auf Daten des Hessischen Statistischen Landesamtes Hessen, die bis 2030 von
einer deutlichen Einwohnerverringerung im Bereich des Regierungsprasidiums Giel3en aus-
ging — im Wasserrechtsantrag Stadtallendorf wurde von einem leicht abgeschwéchten Trend
der Einwohnerentwicklung ausgegangen (bspw. zwischen 2020 bis 2030 von -0,25 %/a).
Beide v. g. Wasserwerke fordern in das Verbundsystem ein, aus dem auch die Gemeinde
Schoffengrund mit Trinkwasser versorgt wird.

MalRnahmen der Wassereinsparungen wurden ebenfalls im Rahmen der Wasserrechtsan-
trage beschrieben und liegen der Genehmigungsbehérde vor.

Im Rahmen eines teilrdumlichen Wasserkonzeptes werden bis zum Ende 2026 mogliche ort-
liche und ganzheitliche Moglichkeiten der Reduzierung der Trinkwasserverbrauche, wie etwa
durch die Substituierung von Trinkwasser durch Brauchwasser, erarbeitet.

Die ortlichen Wasserverteilungsanlagen werden durch die Betriebsstelle-Stid des ZMW ge-
wartet und ggf. erneuert. Erweiterungen der Versorgungsgebiete werden ZMW-intern geplant
und hydraulisch ausgelegt, auf der Grundlage der jeweiligen Bedarfszahlen und der mal3geb-
lichen technischen Vorschriften (insbesondere dem DVGW-Regelwerk).”

Die Wasserversorgungsleitungen sind bereits vorhanden, siehe nachste Abbildung.

Eine Wasserversorgungsleitung, DN 125, wurde von der StralRe ,Eichenhain® in Richtung der
Stralde ,Vorm Reutstrauch® und weiter in Richtung Westen innerhalb der Flurstlicke 54/8 und
54/9 verlegt.

Fur diese Leitung wurde Leitungsrecht festgesetzt.
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Abb. 9: Bestand der Wasserversorgungsleitungen (Quelle Gemeinde Schoéffengrund, Stand:

Februar 2022)

Nachrichtlich wird auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz hingewiesen: Niederschlagswas-

ser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers und vor allem zur Einsparung von
Trinkwasser ist der Bau von Zisternen festgesetzt. Der Ort der Nutzung, daher im Geb&aude
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bzw. auf den Freiflachen, ist nicht festgesetzt. Auch gilt die Festsetzung nur fir Dacher von
Gebauden, daher nicht fur Gberdachte Lagerplatze, Garagen oder ahnliches.
Wenn das Zisternenwasser innerhalb der Gebaude, daher zum Beispiel fur die Toilettenspu-
lung verwendet werden soll, ist unter anderem zu beachten:
o Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.
e Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,kein Trinkwas-
ser“ zu kennzeichnen.
e Bei der Installation sind die technischen Regeln, hier insbesondere die DINs 1988,
1986 und 2001 zu beachten.
o Der Trager der Wasserversorgung sollte tber die Planung informiert werden.
o Gemal Trinkwasserverordnung besteht eine Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt fur
Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten.

Auf Flurstiick 11/13 ist eine Loschwasserzisterne mit 130 m3 vorhanden und aus dem Trink-
wasserversorgungsnetz kénnen im schlechtesten Bereich 34 m3/h lber 2 Stunden entnom-
men werden.

Insgesamt kénnen daher im Zeitraum von 2 Stunden 198 m?3 durch die Gemeinde zur Verfi-
gung gestellt werden.

Zusatzlich steht Loéschwasser aus dem Ldschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises (Verdop-
pelung der durch die Gemeinde zur Verfligung gestellten Loschwassermenge (198 ms3) durch
Einsatz mehrerer mobiler Loschwassercontainer, die mit Lkw zum Einsatzort transportiert wer-
den) zur Verfigung.

Die Loschwasserversorgung ist daher sichergestellt.

6.2.3.3 Abwasserableitung sowie Grundwasser

Die offentlichen Abwasserkanale, Mischsystem, sind bereits vorhanden.

Auch ist der Geltungsbereich bereits fast vollstandig bebaut. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes erhoht sich die mogliche Abwassermenge nicht.

Sie wird er noch reduziert, da durch Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung min-
destens 20 % des Grundstiickes unbefestigt bleiben muss. Darlber hinaus wurde der Bau
von Zisternen vorgeschrieben.

Es wurde eine textliche Festsetzung zur Drosselung der abflieRenden Niederschlagsmengen
zur Verhinderung einer Uberlastung der Kanalisation aufgenommen.

Die Reduzierung der Niederschlagswassermenge kann auf vielfaltige Art und Weise erfolgen.
So ist ein Drosselabfluss nach Speicherung in Rickhaltebecken mit oder ohne Versickerung,
Reduzierung der befestigten Flachen, Dachbegriinung, Versickerung oder Ahnliches mdglich.
Fur eine etwaige Versickerung des Niederschlagswassers ist grundsatzlich fur technische Ein-
richtungen oder Anlagen eine Erlaubnis zu beantragen.

Zisternen, in denen das Niederschlagswasser fur Brauchwassernutzung gesammelt wird, dir-
fen nicht bertcksichtigt werden, da sie zu Beginn eines Regenereignisses voll sein kdnnten
und daher dann kein Wasser zusatzlich zuriickgehalten werden kann. Dies gilt nicht flr Zister-
nen, die beide Funktionen, daher die Speicherung von Brauchwasser und die gedrosselte Ab-
gabe von Niederschlagswasser, sicherstellen. Bei diesen Kombinationszisternen wird nur ein
Teil des Niederschlagswassers dauerhaft gespeichert. Das Volumen der Zisterne mit Drossel-
abfluss kann berticksichtigt werden.
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Nachrichtlich wird auf 8 55 Wasserhaushaltsgesetz und 8§ 37 Abs Hessisches Wassergesetz
hingewiesen. Das anfallende Niederschlagswasser soll, soweit wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen, von demjenigen verwertet werden, bei dem es
anfallt.

Wenn wahrend der Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung
erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschuss des Kreises Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Auch besteht Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), wenn durch
Erdaufschliisse unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hoéhe und oder die Beschaf-
fenheit des Grundwassers eingewirkt wird. Dies gilt auch, wenn Grundwasser unbeabsichtigt
erschlossen wird, siehe § 49 Abs. 2 WHG.

Bei vorgesehenen Tiefeneingriffen, zum Beispiel durch geothermische Anlagen, ist dieser Ein-
griff vorab der zustandigen Wasserbehotrde anzuzeigen, da eventuell eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist.

6.2.3.4 Gewasser, Entwasserungsgraben und Starkregen

Entlang des suidwestlichen Geltungsbereichsrandes verlauft der Hainbach. Zu diesem Gewés-
ser ist geman § 23 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz der Gewdasserrandstreifen von 5 m Breite
zu berucksichtigen. Es gilt ein Abstand von 5 m, da die Flachen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes als Innenbereich gelten.

Zaunanlagen, Befestigungen, Hochbauten usw. sind in diesem Streifen nicht zulassig. Geneh-
migte bauliche Anlagen haben Bestandsschutz.

Der Gewasserrandstreifen ist in den Bebauungsplan nachrichtlich aufgenommen worden.

Entlang des nordwestlichen Geltungsbereichsrandes ist bereits innerhalb der 6,3 m breiten
ErschlieBungsstralRe ein Entwasserungsgraben, daher ein Wegeseitengraben, realisiert wor-
den, s. folgende Abbildung. Er dient u.a. der Entwasserung der neuen Verbindungsstralle

Im Abschnitt zwischen der Wegeparzelle 46/1 und dem Hainbach verlauft dieser Entwasse-
rungsgraben am stdlichen Rand des Flurstiickes 5/1, daher direkt angrenzend an den Gel-
tungsbereich, und mindet in den Hainbach. Im Einmindungsbereich liegt dieser Entwasse-
rungsgraben wieder innerhalb des Geltungsbereiches. Diese Flache (Flurstiick 5/4) ist als Ent-
wasserungsgraben festgesetzt.
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Abb. 10: Auszug aus der Fachplanung des Entwasserungsgrabens (Quelle: Ingenieurbiro
Zick-Hessler, Wettenberg, 2024)

Eine wasserrechtliche Genehmigung war fir den Entwasserungsgraben gemaf Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdrde nicht erforderlich. Die Erlaubnis fiur die Einleitung des Was-
sers in den Hainbach wurde eingeholt. Auch wurde die Planung mit der unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt.

Die Starkregen-Hinweiskarte des hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) wurde eingesehen. Die Starkregengefahrdung liegt im mittleren Bereich,
siehe Abbildung 10.
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Abbildung 11: Starkregen-Hinweiskarte (Quelle: HLNUG, 2025)

Anhand dieser Hinweiskarte kann eine FlieBpfadkarte erzeugt werden, die unter Berucksichti-

gung der Hangneigung eine Ersteinschatzung der FlieRBrichtung des abflieRenden Nieder-
schlagswassers zulasst, s. Abb. 11.
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Abb. 12: FlieRrichtung des nicht versickerten Niedérschlagswassers (Quelle: HLNUG, 2025)

Die Karte zeigt deutlich, dass lediglich aus Richtung Nordwesten das nicht versickerte Nieder-
schlagswasser dem Gewerbegebiet zufliel3t.

Die Gemeinde hat am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches von Ost nach West einen Ent-
wasserungsgraben angelegt, der in den Heinbach miindet und das anfallende Niederschlags-
wasser sicher ableitet. Weitere bauliche MalRnahmen erscheinen nicht erforderlich zu sein.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Waldflachen wurden festgesetzt.

Obwohl die Baugrenzen mit einigen Ausnahmen einen Abstand von 30 m zum Waldrand ein-
halten, besteht grundsatzlich die Gefahr durch Windwurf/Ausbruch/Waldbrand und &hnlichem.
Der Gefahrenbereich, daher die Flachen, bei deren Bebauung bauliche Sicherungsmalinah-
men gegen aulRere Einwirkungen und Naturgewalten erforderlich sind, sind in der Planzeich-
nung nachrichtlich angegeben.

Daruber hinaus ist das Hessische Waldgesetz zu wirdigen, in dem weitere zu beachtende
Vorgaben enthalten sind. Offene Feuerstellen sind z.B. nur auf3erhalb eines 100 Meter-Ab-
standes zulassig

Es wurde festgesetzt, dass mindestens 10 % der Grundstiucksflache mit standortgerechten
Geholzen bepflanzt werden miissen.
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Standortfremde Geholze, zum Beispiel Nadelgehdlze, dirfen nicht gepflanzt werden, da das
vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehotlze 6kologisch wertvollere
Laubgehdlzarten verdrangt. Dies fihrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insek-
ten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Unter-
schlupf bzw. Nistmdéglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind ausschliel3-
lich von bestimmten heimischen Gehélzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, be-
dingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenar-
ten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu verséuert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

Zum Schutz der Insekten kénnen ohne groRen Aufwand Malinahmen getroffen werden.
Durch kunstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und kénnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kiinstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschépfung. Tiere wie Fledermause, Igel, Amphibien und auch Végel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender Licht-
verschmutzung auch betroffen.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde daher
festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten ist,
dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind dariiber hinaus stérungsarme Leuchtmit-
tel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtem-
peratur von unter 3.000 Kelvin, zu wahlen.

Aufgrund des zunehmenden Trends, Vorgéarten als flichenhafte Stein-, Kies- und Schotterfla-
chen (sog. Steingarten) anzulegen, die z. B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Lebens-
raum bieten, wurde textlich festgesetzt, dass Steingarten/Schotterflachen nicht zuléssig sind.
Alternativ sollten Flachen als Bliihwiesen unter Verwendung heimischer Wildblumenmischun-
gen angelegt werden. Diese bieten vor allem Bestauberinsekten einen geeigneten Lebens-
raum zur Nahrungsaufnahme und vergréfZern den Artenreichtum.

Die Pflege von Bluhwiesen oder anderen artenreichen Géarten ist dartiber hinaus nicht wesent-
lich zeitintensiver als die der Steingarten, da auch diese in regelmaRigen Abstadnden von Moo-
sen, Flechten, Laub oder vereinzelten Grasern befreit werden mussen, um nicht ungepflegt zu
wirken.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege, Archaologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehédrde zu informieren.

Die textlichen Festsetzungen enthalten weitere nachrichtliche Ubernahmen. In der Begrin-
dung wurde hierauf bereits in den vorangegangenen Kapiteln eingegangen.
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7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der Bebauungsplan nach 8 13a BauGB aufgestellt wird, gelten die ermdglichten Eingriffe
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bezie-
hungsweise zulassig.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflachen sind daher
nicht erforderlich.

8. Uberpriufung der Anwendbarkeit und Vorprifung des Einzelfalls gemaR §
13a BauGB

Der Geltungsbereich mit 13,35 ha umfasst Gewerbegrundsticke (9,84 ha) sowie StralR3en
(8.820 m?), einen Entwasserungsgraben (33 m2) und Waldflachen (2,63 ha).

Unter Berlcksichtigung der maximal zuléssigen Grundflachenzahl betragt die maximal zulas-
sige Grundflache 98.400 m2 x 0,6 = 59.040 m2,

§ 13a Abs. 1 BauGB ist jedoch nur dann uneingeschrankt anwendbar, wenn die Grundflachen
kleiner als 20.000 m2 sind.

Wegen der Uberschreitung ist gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine uiberschlagige Uberpri-
fung erforderlich, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes ,voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen" eintreten.

Bei der Uberpriifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen eintreten kénnen, sind gemaf § 13a
Abs. 1 BauGB die Kriterien der Anlage 2 des BauGB heranzuziehen:

Ziffer 1.1:

Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fiir die Entscheidung tber die Zulassigkeit von Vor-
haben gemaf § 35 Abs. 3 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung mit Festle-
gungen, die fur die spatere Zulassungsentscheidung bedeutsam sind. Dies gilt insbesondere
zum Bedarf, zur Gr6RRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vor-
haben oder zur Inanspruchnahme von Ressourcen.

Ziffer 1.2:
Es wird ein rechtskraftiger Bebauungsplan geandert. Andere Plane oder Programme werden
daher nicht beeinflusst.

Ziffer 1.3:

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung hinsichtlich umweltbezogener beziehungsweise ge-
sundheitsbezogener Erwagungen/ Entwicklungen. Das Gewerbegebiet ist fast vollstandig ver-
siegelt bzw. vollstéandig anthropogen verandert. Die Bebauungsplanédnderung fiihrt zu keiner
Verschlechterung der ortlichen Situation. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die
Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,6 reduziert.

Da erst mit der Novellierung der Baunutzungsverordnung in 1990 in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgenommen wurde, dass die zulassige Grundflachenzahl fir Garagen, Stellplatze, Neben-
anlagen usw. um bis zu 50 %, jedoch nur bis zur sogenannten Kappungsgrenze von 0,8, Giber-
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schritten werden darf, kdnnten die gewerblichen Bauflachen gemal3 dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan ohne Beriicksichtigung der festgesetzten Pflanzflachen zu 100 % befestigt wer-
den.

Durch die Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung muss mindestens 20 % des
Grundstiickes unbefestigt bleiben.

Zusétzlich wird eine 10-prozentige Bepflanzung des Grundstiickes sowie der Bau von Zister-
nen vorgeschrieben.

Wahrend etwaiger Abbrucharbeiten und des Neubaus, daher nur fur einen begrenzten Zeit-
raum, ist mit normalem Baularm durch Baufahrzeuge und Bauarbeiten zu rechnen. Bautéatig-
keiten zur Nachtzeit sind im Allgemeinen nicht vorgesehen. Die gesetzlichen Vorgaben, zum
Beispiel § 22 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bzw. § 7 der Geréate- und Maschinen-
larmschutzverordnung (32. BImSchV) sind zu beachten.

Ziffer 1.4:

Es wird auf Ziffer 1.3 verwiesen. Auch ist zu beriicksichtigen, dass die vorhandenen Laubge-
hélze Uberwiegend zum Erhalt im Bebauungsplan festgesetzt wurden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes treten keine umwelt- und gesundheitsbezogenen
Probleme auf.

Ziffer 1.5:
Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften.

Ziffer 2.1:

Die Anderung des Bebauungsplanes fiihrt zu keinen negativen Auswirkungen, siehe Ziffer 1.3
und 1.4. Die positiven Auswirkungen betreffen vor allem die maximal zulassige Versiegelung
(80 %, ohne Anderung des Bebauungsplanes: 100 %). Die Anderung des Bebauungsplanes
soll unbefristet dauern. Die Umkehrbarkeit bzw. Riicknahme der Bebauungsplan-Anderung ist
durch ein erneutes Anderungs- bzw. Aufhebungsverfahren maglich. Eine solche Umkehrung
ware jedoch entgegen der Erfordernisse und Ziele der Planung. Auch misste dann die soge-
nannte Kappungsgrenze von 0,8 (maximale Versiegelung 80 %) weiterhin beachtet werden.

Ziffer 2.2:
Durch die Bauleitplanung entstehen keine erheblichen und vor allem keine Grenziiberschrei-
tenden kumulativen Umweltauswirkungen.

Ziffer 2.3:

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches liegen teilweise im Schutzabstand zum Wald.

Die Baugrenzen wurden zur Reduzierung der Waldgefahren in einem Abstand von 30 m zum
Wald festgesetzt.

Auch wurden die Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung bauliche Sicherungsmaf3nah-
men gegen aullere Einwirkungen und Naturgewalten erforderlich sind.

Hiervon betroffen sind einige Geb&ude, die innerhalb des Schutzstreifens errichtet wurden
bzw. gemal} aktuell vorliegender Baugenehmigung errichtet werden durfen. Durch Aufstellung
des Bebauungsplanes andert sich fir die vorhandenen Gebaude grundsatzlich nichts.
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Im Rahmen der ordnungsgemaéanRen Forstwirtschaft kann dartber hinaus sichergestellt werden,
dass keine Gefahrdung in Gebauden, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet
sind, besteht.

Dies gilt ohnehin bereits, daher auch ohne Anderung des Bebauungsplanes.

Grundsatzlich kdnnte auch zur Beseitigung der Gefahr von umstiirzenden Baumen ein gestuf-
ter Waldrandaufbau vorgesehen werden.

Der Geltungsbereich liegt gemaf Stellungnahme des Regierungsprasidiums, Kampfmittel-
raumdienst, innerhalb eines Bombenabwurfgebietes.

Das Gebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und es wurden bisher keine Bomben angetroffen.
Wenn vor BaumalRnahmen, die noch unbebauten Flachen nach Kampfmitteln gemal3 der Stel-
lungnahme des Regierungsprasidiums tberpruft werden, bestehen keine besonderen Risiken.

Der Geltungsbereich liegt im ehemaligen Bergbaugebiet. Hierauf wird explizit hingewiesen.

Ziffer 2.4:
Bei Beachtung der oben genannten MalRnahmen gibt es offensichtlich keine wesentlichen ne-
gativen Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes.

Ziffer 2.5:

Das Gewerbegebiet hat keine Auswirkungen auf besondere nattrliche Merkmale und des kul-
turellen Erbes. Die geplante Bodennutzung ist ebenfalls unproblematisch und Umweltquali-
tatsnormen bzw. Grenzwerte werden nicht Uberschritten. Zusatzliche Eingriffe werden gegen-
Uber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht zugelassen.

Ziffer 2.6:

Von der Planung sind keine europdischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, National-
parke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope, Was-
serschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.
Aulerdem sind keine Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitditsnormen bereits Uberschritten sind, tangiert und es handelt sich um kein Gebiet
mit hoher Bevélkerungsdichte.

Auswirkungen auf in amtlichen Listen und Karten eingetragene Denkmaéler bestehen ebenfalls
nicht.

Durch diesen Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, fiir welches eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erforderlich ist.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nummer 7b ge-
nannten Schutzguter vor.

Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz.

Die in den Satzen 4 und 5 des § 13a Abs. 1 BauGB genannten Bedingungen sind daher eben-
falls erfullt.

Das beschleunigte Verfahren kann nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden.
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9. Bodenordnende Malinahmen (8§ 45 folgende BauGB)

Die eingetragenen Parzellengrenzen sind nicht verbindlich.
Teilweise ist jedoch eine Neuordnung der Grundstticke geplant.
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