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1. Veranlassung

Die Flachen des Bebauungsplanes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1979
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,In der Simmersbach Nr. 24, der daher durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Im Krieacker” teilweise geandert wird.

Die Anderung ist vorgesehen, da die Produktionsstatten der ansassigen Firma in Richtung
Norden, daher in Richtung der StralRe ,Im Heerfeld®, erweitert werden sollen. Die Produktion
ist wegen der beengten Verhaltnisse zurzeit nicht optimal moglich.

Durch die Erweiterung werden die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen
uberschritten, sodass die Anderung des Bebauungsplanes zur Behebung der beengten
Verhaltnisse erforderlich ist.

In den vergangenen Jahren wurden bereits mehrfach Befreiungen erteilt. Die Befreiungen
betreffen im Wesentlichen die Firsthéhen und die Baugrenzen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthdhe soll daher nicht tbernommen werden. Die
Baugrenzen werden angepasst.

Auch die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden vollstandig
Uberarbeitet.

Der Bebauungsplan ,Im Krieacker, daher die Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes,
schafft daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen u.a. fur die Optimierung des Be-
triebsablaufes.

Er dient vor allem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich.

Der Geltungsbereich umfasst die bebauten Grundstiicksflachen der Firma sowie unbebaute
Flachen, die fir die Erweiterung ebenfalls genutzt werden sollen.

Weitere Grundstiicke wurden nicht aufgenommen, da sich die vorhandenen Nutzungen auf
den angrenzenden Flachen teilweise nicht mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
vereinbaren lassen.

Auf einem der Nachbargrundstiicke ist zum Beispiel ein genehmigtes Wohnhaus vorhanden.
Eine Wohnnutzung soll nicht zugelassen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen in der Gemarkung Eibelshausen, Flur 12, und wer-
den wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: Stral3e ,Im Herrfeld”

Im Osten: Stral’e ,Zum Rommelsberg*

Im Siden: bebaute Grundstiicke (Zum Rommelsberg Nr. 6, Im Krieacker Nr. 1) und,
dahinter StralRe ,Unter dem Rommelsberg®

Im Westen: StralRe ,Im Krieacker”
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Stadtebaulich werden die westlich und dstlich angrenzenden Flachen durch den seit 1979
rechtskraftigen Bebauungsplan ,In der Simmelsbach Nr. 2“ geordnet.

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand und im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache, vorhanden, dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes steht daher im Einklang mit den Zielen des Regi-
onalplanes und ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemaR folgender Gesetze und Ordnungen erstellt:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221).

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).

e Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt 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 Bauleitplan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt.

Im ersten Schritt werden daher die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und die Beteiligung der Behdrden gemalf3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Anschlieend wird die Bauleitplanung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegt.

Die Mindestdauer der offentlichen Auslegung betragt gemaf Baugesetzbuch ein Monat.

Sie wird verlangert, damit ausreichend Zeit fur die Einsichtnahme und die Abgabe der Stel-
lungnahmen besteht.

Dies gilt auch fir die Beteiligung der Behtrden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB, die voraussichtlich
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

Die eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und nach Abwagung der Stellungnah-
men der 6ffentlichen Auslegung wird der Satzungsbeschluss gefasst.

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

Nach Abschluss des Verfahrens wird die Planzeichnung mit Begrindung und zusammenfas-
sender Erklarung auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.
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4. Ortliche Situation (Bestand)

Der Geltungsbereich ist fast vollstdndig bebaut, s. folgende Fotos (Quelle: Ingenieurbtiro Zil-
linger, Oktober 23).
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Foto 1: Blick von Nordosten auf das Firmengrundstiick StralRenecke Im Heerfeld/Zum Rom-
melsberg

Auf Foto 2 ist die StralRe Im Heerfeld und die angrenzende Nutzung (Parkplatze und Bebau-
ung) auf dem Firmengrundstiick erkennbar.

Foto 2: Blick von Nordwesten in Richtung Osten, Fotostandort etwa Grundstiick Zum Rom-
melsberg Nr. 5.
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Auf Foto 3 ist die ortliche Situation am 6stlichen Geltungsbereichsrand, daher entlang der
StralRe Zum Rommelsberg, abgebildet.

Auf dem Foto sind einige Module der Photovoltaikanlage auf dem dreigeschossigen Gebaude
sowie die vorhandenen Gabionen erkennbar. Die Gabionen sollen unter anderem das Fremd-
Parken auf dem Firmengrundstiick verhindern. Die Gehdlze stehen auf der vorhandenen Bo-
schung.

Foto 3: Blick in Richtung Norden auf vorhandene Bebauung und StralRe Zum Rommelsberg

Die Flachen zwischen der bepflanzten Béschung und dem Gebaude werden fir Parkplatze
genutzt, siehe Foto 4.

Die Stellplatze sind teilweise bepflanzt und mit der Béschung gut eingegriint.
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Foto 4: vorhandener Parkplatz, Zufahrt von der Stral3e Zum Rommelsberg
Vom Flurstiick 438/1 ist im Wesentlichen nur der stdliche Bereich dieses Flurstiickes noch

unbebaut, siehe Foto 5.
Diese Flache liegt stidlich der Béschungsoberkante.
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Foto 5: Blick von der StraBe Zum Rommelsberg auf den sidlichen Bereich des Flurstiickes
438/1
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Auch die Flurstiicke 447 und 442/2 kénnen von der bereits ansassigen Firma genutzt werden.
Das Flurstiick 442/2 wird zurzeit zur Holzverarbeitung genutzt, s. Foto 6.

2 Y

Foto 6: BIick von der StralRe Zum Rommelsberg auf ds Flurstiick 42/2

Auf Foto 7 ist der stidliche Bereich des Flurstiick 438/1 aus Richtung Westen abgebildet, daher
von der entgegengesetzten Seite der auf Foto 5 abgebildeten Flache
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Foto 7: Blick von der Stral3e Im Krieacker auf den siidlichen Bereich des Flurstiickes 438/1
Foto 8 zeigt die noch unbebauten Flachen in Verlangerung des Parkplatzes, der auf Foto 4

abgebildet ist.

Foto 8: Blick von der StralRe Im Krieacker auf den stdlichen Bereich des FIurstUckesB/l

Auf den noch unbebauten und noch nicht genutzten Flachen ist Intensivrasen vorhanden.
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Foto Nr. 9 gibt einen Gesamtiberblick aus der Vogelperspektive.

i &
Foto 9: Drohnenaufnahme (Quelle: Firma Kettenbach, Oktober 2023)

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 Altflachen

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

5.2 Bodenschutz

Die Flachen des Geltungsbereiches sind bereits fast vollstandig bebaut. Nattrlicher ungestor-
ter Boden ist daher nicht mehr vorhanden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus kein zusatzlicher Eingriff in
Grund und Boden ermdglicht, da zum Beispiel die festgesetzten Baugrenzen und die festge-
setzte Grundflachenzahl des rechtskréaftigen Bebauungsplanes unverandert Gbernommen
werden.

Das Schutzgut ,Boden® ist daher nur minimal von der Planung betroffen.

Ungeachtet dessen wird auf das Schutzgut Boden eingegangen.

10
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Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

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 schitzen.
Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr benétigt werden, zu be-
seitigen.

Diese Vorgaben sind grundsatzlich immer noch relevant, daher obwohl der Geltungsbereich
fast vollstandig bebaut ist.
Wegen der Vorbelastungen ist die Schutzwirdigkeit des Bodens allerdings gering.

Der Mutterboden ist gemafl 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 tberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

¢ Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit 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.

e 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.

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

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fir den Bauablauf még-
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 dirfen 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.

11
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o Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmona-
tiger Standzeit gezielt zu begrtinen.

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

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

¢ Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fur den Einbau
am Standort zu Gberprufen.

¢ 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 Einfull-
hohen kénnen die benachbarten Abschnitte dienen.

e Nach der Baumal3nahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist eine
UbermaRige 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 angedriickt 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 Sollten bei Erdarbeiten Auffiillungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwen-
det werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20 ein-
halt.

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

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine GibermaRigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im Rah-
men folgender Malnahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft einzu-
setzen:

o  Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

e Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Béden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung groRer Mengen Bodens

e Anlage von Grinflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle

Der Einsatz der Bodenkundlichen Baubegleitung erscheint daher fir die Malinahmen inner-

halb des Geltungsbereiches aufgrund der nur noch geringen moglichen Beeintrachtigungen
nicht erforderlich zu sein.
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Aufgrund des zunehmenden Trends, flachenhafte Stein-, Kies- und Schotterflachen anzule-
gen, die z. B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Lebensraum bieten, wurde textlich fest-
gesetzt, dass Steingarten/Schotterflachen nicht zuléassig sind.

6. Planung

6.1 Stadtebau

Die vorhandenen ein- bis dreigeschossigen Geb&ude sind mit flach geneigten Dachern errich-
tet worden. Die Grundrisse sind im Kataster, siehe Grundlage des Bebauungsplanes, erkenn-
bar.

Die Gebaude wurden teilweise in einem Abstand von weniger als 5 m zu den o6ffentlichen
StralRen errichtet. Diese Errichtung erfolgte jeweils mit bauordnungsrechtlicher Genehmigung.

Die Produktionsstatten sollen aufgrund der beengten Verhéltnisse vergro3ert werden. Aus be-
trieblichen Griinden ist dies nur in Richtung der Straf3e Im Heerfeld zulasten der dort vorhan-
denen Parkplatze mdoglich.

Fur den Geltungsbereich werden Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Im rechts-
kraftigen Bebauungsplan In der Simmelsbach Nr. 2 ist fir das Flurstlick 442/2 ein Industriege-
biet festgesetzt. Auch dieses Grundstiick wird als Gewerbegebiet ausgewiesen, da eine in-
dustrielle Nutzung fir die ansassige Firma nicht erforderlich ist. Wesentliche Emissionen gibt
es zum Beispiel nicht.

Die Zulassigkeit der Betriebe richtet sich nach der Baunutzungsverordnung.
Einzelhandelsbetriebe bzw. gro3flachige Verkaufsflachen sind nicht zuldssig, da sie den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.

Die gemal 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ebenfalls nicht

zulassig. Dies betrifft zum Beispiel eine Wohnnutzung, welche auf den Gewerbegebieten im

nicht erforderlichen Umfange vorgesehen wird und dadurch zu Konflikten mit der gewerblichen

Nutzung, zum Beispiel bei Verkauf des Gewerbegrundstiickes flihren kann.

Auch Vergniigungsstéatten werden nicht zuugelassen, da typische Vergnigungsstatten wegen

ihres Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der mit ihnen verbundenen stadtebaulichen

Auswirkungen und ihren Standortanforderungen der Zweckbestimmung der ausgewiesenen

Gebiete in der Regel nicht entsprechen.

Zu den Vergnigungsstatten sind gemall Kommentar zur Baunutzungsverordnung von Fi-

ckert/Fieseler gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, ,die sich in unterschiedlicher Auspra-

gung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des

Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten Gewinn bringenden Freizeit -

und/oder Unterhaltung widmen.®

Nach dem oben genannten Kommentar lassen sich unter den stadtebaulichen Betriebstypus

,vergnlgungsstatte® im Wesentlichen drei Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergnigungs-

weise einordnen:

— Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen), Vorfihr- und

Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit erotischem Charakter ausgerich-
tet ist

13
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— Diskotheken

—  Spiel- und Automatenhallen
Da eine gewerbliche Nutzung angestrebt wird, sind auch die Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zulassig.

Anstelle einer Geschossflachenzahl, die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt ist,
wird eine Baumassenzahl vorgesehen. Dies ist sinnvoll, da in Gewerbegebieten oft Bauten mit
sehr ungleichen oder ungewdhnlichen Geschosshdhen errichtet werden.

Bei Ermittlung der Grundflachenzahl sind gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. zu beriicksichtigen. Die Uber-
schreitung der sogenannten Kappungsgrenze von 0,8 ist gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nicht zulassig.

Die Baugrenzen werden mit 5 m Abstand zur StraRe aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
tubernommen, wobei die bauordnungsrechtlichen Befreiungen zur Verringerung des Abstan-
des bertcksichtigt werden.

Auch in Richtung der StralRe Im Heerfeld wird die Baugrenze zuriickgenommen, damit die
aktuelle Planung zur Erweiterung der Produktion realisiert werden kann.

Auf die Festsetzung einer maximal zulassigen Firsthéhe wird verzichtet, da diese Festsetzun-
gen in einem Gewerbegebiet oft eine betriebliche erforderliche Bebauung verhindert und Be-
freiungen beantragt werden muissen. Entsprechende Antrage wurden fir die Bebauung, die
innerhalb dieses Geltungsbereiches vorhanden ist, ebenfalls in der Vergangenheit genehmigt.

Die Einfriedigungen missen blickoffen errichtet werden, da Einfriedigungen mit Mauern grund-
satzlich nicht erforderlich sind. Auch stéren sie erheblich das stadtebauliche Umfeld.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Die verkehrstechnische Erschlief3ung ist durch bereits vorhandene Stral3en sichergestellt.
Anderungen sind nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Durch die akut anstehende BaumalRnahme im Bereich der StraRe Im Heerfeld entfallen vor-
handene Stellplatze. Der Bau von neuen Stellplatzen wird daher erforderlich sein.

Insgesamt sind mindestens 1800 m2 der privaten Wege, privaten Pkw-Stellplatze, Garagenzu-
fahrten und Hofflachen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Eine entsprechende
Festsetzung fehlte im rechtskraftigen Bebauungsplan.

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 Grundsticke soll uneingeschrankt ermdéglicht werden.
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Die Stellplatze sind auch auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

6.2.2 Energie

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan In der Simmelsbach Nr. 2“ dargestellte Freileitung
wurde zwischenzeitlich verkabelt und ist daher nicht in diesen Bebauungsplan tbernommen
worden.

Die Sonnenenergie wird bereits innerhalb des Geltungsbereiches genutzt.
Textlich wurde festgesetzt, dass mindestens 60 % der Dacher (Neubauten und statisch sa-
nierte Dacher) mit Modulen der Photovoltaikanlage zu bestiicken sind.

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 so zu gestalten ist, dass diese nicht in die Umgebung
abstrahlt. Es sind dartber hinaus stérungsarme Leuchtmittel, z.B. LED oder Natriumdampf-
lampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtemperatur von unter 2.700 Kelvin,
zu wahlen.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1 Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Der Geltungsbereich wird bereits tiber 6ffentliche Versorgungsleitungen mit Wasser versorgt.

Fur die Léschwasserversorgung stehen 192 m3/h aus dem o6ffentlichen Netz tiber 2 Stunden
zur Verflgung.
Die Loschwasserversorgung ist daher gesichert.

6.2.3.2 Abwasserableitung

Der Geltungsbereich ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Anderungen sind nicht
vorgesehen.

Gemall § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet wer-
den, bei dem es anfallt. Innerhalb des Geltungsbereiches ist dies nicht realisierbar, da der
Geltungsbereich bereits fast vollstdndig bebaut ist und fir die Produktion keine wesentlichen
Wassermengen bendtigt werden.

Wenn wahrend der Baumaflinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung

erforderlich ist, ist dies sofort beim Lahn-Dill-Kreis, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, an-
zuzeigen.
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6.3 Gehdlzpflanzungen

Wesentliche Gehdlze sind lediglich auf einer Boschung vorhanden, siehe Kap. 4, Fotos 3 — 5.
Der Erhalt dieser Bepflanzung ist vorgesehen und dies spiegelt sich in der Festsetzung, dass
mindestens 6 % des Grundstiickes zu bepflanzen sind, wider.

Fur Bepflanzungen sind standortgerechte Laubgehdlze zu wahlen.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehdlze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fuhrt 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 Lichtverhéltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu verséuert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

Die in den Bebauungsplan aufgenommene Geholzliste enthalt neben den standortgerechten
heimischen Geholzen auch zusatzlich klimavertragliche Gehdlze, daher Geholze, die eine gro-
Rere Trockenheit vertragen.

6.4 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Bestandsaufnahmen wurden nicht vorgenommen, da der Geltungsbe-
reich bereits fast vollstédndig bebaut ist bzw. intensiv genutzt wird.

Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass sich die ortliche Situation in jeder Vegetation andern
kann und entsprechende Bestandsaufnahmen ihre Aussagekraft nach spatestens 5 Jahren
vollstandig verloren haben. Eine Untersuchung der Gebaude ist daher jetzt nicht zielfihrend.
Vorsorglich wurde aufgenommen, dass vor Beginn von Baumaflnahmen an Gebauden mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen ist, ob artenschutzrechtliche Untersuchungen vor-
genommen werden miissen.

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

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Arch&ologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde zu informieren.

Sollten entgegen vorliegender Erkenntnisse im Zuge von Bodenaushubarbeiten Auffalligkeiten
bzgl. Geruch und Farbe des Bodens auftreten, so ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen.
Kontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden und zu sa-
nieren.

In der Begriindung wurde bereits auf alle anderen nachrichtlichen Ubernahmen, die in den

textlichen Festsetzungen enthalten sind, eingegangen. Hierauf wird verwiesen.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist erforderlich. Die Wahl des Bilanzierungsverfah-
rens obliegt der Gemeinde.
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Das zwischenzeitlich favorisierte Verfahren nach der Kompensationsverordnung fuhrt bei strik-
ter Anwendung zu zu hohen Ausgleichsflachen, da die Kompensationsverordnung fir die
Fachplanung entwickelt wurde und der Bebauungsplan lediglich eine Angebotsplanung dar-
stellt, deren maximal zuldssigen Befestigungen nur in den seltensten Fallen ausgeschopft wer-
den.

Dieses Verfahren wird dennoch fir dieses Bauleitplanverfahren gewahlt.

Ein Ausgleich ist gemal? § 1 a Absatz 3 letzter Satz BauGB nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im Rahmen
der Bilanzierung ist daher vom rechtskraftigen Bebauungsplan auszugehen:
Diese zulassigen Eingriffe sind im Eingriffs- und Ausgleichsplan angegeben.

Die Bilanzierung ergibt einen geringen Biotopwertiiberschuss in Hohe von 282 Punkten,
siehe Anlage.
Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Mit der Novellierung der Kompensationsverordnung 2018 wurde erstmals auch ein schutzgut-
bezogener Ausgleich fur Eingriffe in den ,Boden® eingefuhrt.

Der Eingriff in den Boden wird durch die Bebauungsplan-Anderung nicht erhéht. Im Gegenteil:
mindestens 1800 m2 privaten Wege, Pkw-Stellplatze und Ahnliches sind in wasserdurchlassi-
ger Bauweise herzustellen.

8. Bodenordnende Malinahmen (8§ 45 folgende BauGB)

Eine Umlegung der Grundstlicke ist nicht erforderlich. Teilweise ist jedoch eine Neuordnung
der Grundstiicke geplant.

9. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird der Satzungsbeschluss gemaf § 10 (3) BauGB ortstiblich
bekannt gemacht.

Der B-Plan wird damit rechtskraftig.

25.10.2023 INGENIEURBURO ZILLINGER
Weimarer Str. 1
35396 GielRen -

Fon (0641) 95212 - 0
......................... Fax (0641) 95212 - 34

(BUrgermeister) info@buero-zillinger.de =

www.buero-zillinger.de
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