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1. Vorbemerkungen
11 Planerfordernis und -ziel
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kirchhain hat am 18.07.2022 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Heizhaus Uber dem Hopfengarten® im Stadtteil
Stausebach beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Planziel verfolgt, eine Flache im Nordwesten an-
grenzend zur Ortslage als Sondergebiet gemaf § 11 Abs.2 BauNVO mit der Zweckbestimmung Heiz-
haus auszuweisen, um die Energieversorgung des Ortes bzw. die Nahwéarmeversorgung zu sichern.
Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes, der im Parallelverfahren ge-
maf § 8 Abs.3 BauGB geandert wird.

Die Flache soll demnach fir die Errichtung des Heizhauses und erforderlicher Betriebsflachen und Ne-
benanlagen bauplanungsrechtlich gesichert und stadtebaulich geordnet werden. Im Bereich der Orts-
lage sind zahlreichen Alternativstandorte durch die Verwaltung, das Planungsbiiro und die Energiege-
nossenschaft gepruft worden. Im Ergebnis hat sich der Standort im Nordwesten der Ortslage heraus-
kristallisiert.

Die Genossenschaft Energie Stausebach eG strebt an, dass durch eine noch zu errichtende Heizzent-
rale, die Einspeisung von Warme in das zu errichtende Nahwéarmenetz der Genossenschaft Energie
Stausebach eG. erfolgt. Die Warme wird durch Verbrennung von Holzhackschnitzeln (nachwachsende
Rohstoffe) erzeugt, die bei regionaler Landschaftspflege und dem Gehdlzriickschnitt an Verkehrstras-
sen entsteht!. In den Gebauden der Anlage zur Nutzung erneuerbarer Energien werden dann Hack-
schnitzeléfen, Brenngutbunker, technische Anlagen, Raume fiir Personal, etc. untergebracht. Ergéanzt
werden die Einrichtungen durch Lagerplatze und einem Betriebshof.

Als Planerfordernis kann aufgefiihrt werden, dass die Planung der Sicherung der Versorgung der Be-
volkerung mit Warme dient, die durch die Verbrennung von Holzhackschnitzeln gewonnen werden soll.
Mitglieder der Genossenschaft, die auch gleichzeitig Kunden sind, sollen durch die Nutzung der Nah-
warme mit Energie versorgt werden. Die Abnehmer sollen bei der Betrachtung der Vollkosten und der
zukiinftigen Preisentwicklung der fossilen Brennstoffe von einem giinstigen Warmepreis profitieren. Zu-
satzlich steht als nicht kommerzielles Ziel die aktive Gestaltung des Klimaschutzes durch die Reduktion
von fossilen Brennstoffen. Dabei wird CO2 Neutralitat angestrebt.

Die Anbindung der Flache erfolgt Giber die bestehende StralRe Zum Schitzenhaus und einer eigenstan-
digen Zufahrt auf das Grundstick.

Zum Entwurf wurde die bisher geplante Betriebsflache noch einmal deutlich verkleinert und die stidliche
Flache fur eine Photovoltaikfreiflachenanlage bzw. Solarthermie vorgesehen, die das Energiekonzept
entsprechend erganzen kann. Dies verdeutlicht, dass der Standort in erster Prioritat der Erzeugung von
erneuerbaren Energien dienen soll. Parkplatze und Betriebsflache wurden verkleinert, die Stellung des
Heizhauses leicht gedreht, was sich aber nicht auf die Vorgaben des Bebauungsplanes auswirkt.

Neben dem Sondergebiet wurden zum Entwurf auch zwei Ausgleichsflachen mit in die Planung aufge-
nommen, die den Eingriff sowohl aus naturschutzrechtlicher wie auch aus artenschutzrechtlicher Sicht
kompensieren.

1 Die geplante Anlage ist so konzipiert, dass die Schwellenwerte nach § 4 Abs.1 BImSchV, fiir die es eine Geneh-
migung bedarf, nicht erreicht werden sollen. Diesbezuglich kann auch auf die zusétzlich erarbeitete Schallimmissi-
onsprognose geman TA Larm verwiesen werden, in der auch die geplanten Nutzungen und technischen Anlagen
aufgefuhrt sind.

Entwurf — Planstand: 08.08.2024 3
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Abb. 2.: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2022), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

4o,
4;5@ -

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 32, 101tlw. und 104tlw. in der Flur

6 (Gemarkung Stausebach). Hinzu kommen externe Ausgleichsflachen in der Flur 10, die Flurstiicke

25tlw. und 81 in der Gemarkung Stausebach.

Das Plangebiet wird zum gréf3ten Teil als Ackerflache genutzt. Entlang des norddstlichen Geltungsbe-
reiches verlauft zudem ein landwirtschaftlicher Weg sowie im siidwestlichen Anschluss daran ein Gra-
ben. Der landwirtschaftliche Weg ist zudem beidseitig von Béschungen gesdumt, welche vereinzelte

Geholzstrukturen aufweisen.

Angrenzend an das Plangebiet in nordlich, sidliche und westliche Richtung befinden sich landwirt-
schaftliche Nutzflachen. Ostlich des Gebietes besteht in einer Entfernung von rd. 20m Wohnbebauung.

Entwurf — Planstand: 08.08.2024
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Abbildung 3.: Blick von Osten Richtung Norden Abbildung 4.: Blick von Norden Richtung

Siudwesten

Abbildung 5.: Blick von Osten Richtung Abbildung 6.: Blick von Stiden Richtung Norden

Sudwesten

13 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist fur den grol3ten Teil des Plangebietes
e ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2)

e untergeordnet fir einen kleinen Ostlichen Teilbereich ein Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-
1)

e und fur den gesamten Bereich ein Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz

dargestellt. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen widerspricht die vorliegende
Bauleitplanung nicht den Vorgaben des Regionalplanes. In Verbindung mit dem raumordnerischen Ziel
5.2-4 (Z) ist die vorliegende Bauleitplanung gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Zur Thematik des Vorbehaltsgebietes fiir Landwirtschaft geht der Umweltbericht auf die Thematik Bo-
denschutzbelange in Kapitel 2.1 vertiefend ein. Fazit: Da es sich innerhalb des Plangebietes um Bdden
mit einem geringen bis mittleren Bodenfunktionserfiillungsgrad handelt, ist das Konfliktpotenzial dies-
bezlglich als mittel einzustufen. Ergéanzend kann aufgefiihrt werden, dass die Versiegelung der Flache
durch die Ausweisung des Photovoltaikfreiflachenanlage bzw. der Solarthermie noch einmal zum Ent-
wurf deutlich um 2.000m?2 reduziert wurde.

Entwurf — Planstand: 08.08.2024 5
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Abb. 7.: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Bebauungspléane sind gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Ge-
samtflachennutzungsplan der Stadt Kirchhain von 1995 ist das Plangebiet hauptsachlich als Flache fur
die Landwirtschaft (Bewirtschaftungs- und Pflegeflache) dargestellt. Ein kleiner Teilbereich im Osten
des Plangebietes stellt sich als Wohnbauflache Bestand dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht geman
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt im Parallelverfahren (§ 8 Abs.3 BauGB).

Abb. 8.: Auszug aus dem Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Kirchhain
. T ey R 5%
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines bestehenden rechtskréaftigen Bebauungsplanes oder in der
Ortslage, ist somit derzeit nach § 35 BauGB (Auf3enbereich) zu beurteilen. Auch in der angrenzenden
Ortslage befinden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Die Siedlungsstrukturen (Gebaude und
Nutzungen) im Bereich Zum Schiitzenhaus sind nach § 34 BauGB entstanden.

1.6 Sonstige informellen Planungen / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Genossenschaft Energie Stausebach eG mochte auf der Flache ein Heizhaus fir die Verbrennung
von Holzhackschnitzeln errichten, mit dem Ziel der Sicherung der Warmeversorgung der Ortslage. Dazu
ist im Wesentlichen die Errichtung des Heizhauses mit einer Zufahrt auf das Gelande geplant. Weitere
notwendige (technische) Nebenanlagen sind eine Industriewaage, Speichersilos sowie Lagerplatze.
Nach einer ersten unverbindlichen Konzeption ist das Heizhaus als solches im Osten des Plangebietes
vorgesehen. Nordlich davon erfolgt die rund 26 m lange Zufahrt, ausgehend von der ErschlieRungs-
stral3e auf das Gelande. Diese ist in Verlangerung der bestehenden Stral’e ,Zum Schiitzenhaus® ge-
plant. Westlich der Heizzentrale sollen insgesamt drei Silos mit einem Volumen von jeweils rund 126 m3
zur Speicherung der Biomasse — in diesem Fall Holzhackschnitzel — errichtet werden?2. Parkmdglichkei-
ten fUr Betriebs- und Mitarbeiterfahrzeuge sind im stiddstlichen Bereich des Gebietes angedacht.

Abb. 10: Konzeption® des Plangebietes zum Vorentwurf (unverbindlich)

Die Industriewaage soll planmafig westlich der Silos mit einer Nord-Sud-Ausrichtung platziert werden.
Im Bereich entlang der nérdlichen Baugrenze und westlich der geplanten Zufahrt ist ein Lagerplatz

2 Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde bei den textlichen Festsetzungen um die Begriffe Silo, SilogroRspeicher
und Pufferspeicher erganzt. Und die Héhe dieser Silos von 12m auf 16m erhéht, um der Wirtschaftlichkeit und dem
technischen Fortschritt ausreichend Rechnung zu tragen. Diese baulichen Anlagen soll im Norden des Geltungs-
bereiches platziert werden.

Quelle: 3 Landschaftsarchitekturbiiro Schéne Aussichten, Kassel, 22.03.2022

Entwurf — Planstand: 08.08.2024 7
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vorgesehen. Entlang fast der gesamten Lange der westlichen Grenze des Geltungsbereiches sind zwei
Schleppdacher mit Maf3en von 10 x 45 m geplant.

Das Plangebiet wird im Osten zur Ortslage und im Westen zum AuRenbereich hin durch einen Sicht-
und Larmschutzwall abgegrenzt, um das Vorhaben in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren und
mdgliche stadtebauliche Konflikte zu vermeiden.

Zum Entwurf wurde das Heizhaus in der Lage jetzt so gedreht, dass die Eingriffe in die Topographie so
gering wie moglich sind und die Giebelwand in Richtung Wohnbebauung zeigt, so dass die Gerausch-
intensiven Bereiche von der Ortslage abgewandt sind.

Abb. 11: Konzeption* des Plangebietes zum Entwurf (unverbindlich)

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz, Alternativenprifung

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere

Quelle: 4 Architektin I. Linne, 22.05.2024,
Entwurf — Planstand: 08.08.2024 8
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Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

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

Beim vorliegenden Plan handelt es sich um die Planung einer besonderen Nutzung, die in der eigentli-
chen Ortslage bei einer zur Verfigung stehenden Baulticke, die in der erforderlichen Grof3enordnung
nicht zur Verfligung steht, zu stadtebaulichen Konflikten fiihren wirde, so dass auf eine Innenbe-
reichsbetrachtung verzichtet werden kann.

Auch bisher angedachte Standorte, angrenzend oder abgesetzt von der Ortslage, kommen u.a. aus
stadtebaulichen und raumordnerischen Griinden nicht in Frage (Stichwort Splittersiedung), siehe nach-
folgende Ausfihrungen.

Alternativflachenprifung® fir den Standort einer Heizzentrale zur Nahwarmeversorgung

Fir den Stadtteil Stausebach ist durch die Genossenschaft ,Energie Stausebach eG iG* die Errichtung
einer neuen Heizzentrale inklusive Nebenanlagen ortsnah zur Ortslage geplant. Das geplante Sonder-
gebiet soll u.a. zwei Holzhackschnitzelkessel mit einer Gesamtleistung von etwa 900kW sowie zwei
Bunker fur die Holzhackschnitzel beinhaltens.

Daher sollte im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens eine Ubersicht der Rahmenbedingungen der in
Frage kommenden Flachen (Eigentum Stadt oder Genossenschaft) erstellt werden, um das Vorhaben
aus stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht zu bewerten. Diese Potenzialflachen umfassen:

1: Flur 1, Flurstick 26 2: Flur 4, Flurstiick 53 3: Flur 3, Flurstiick 47
(jeweils Gemarkung Stausebach (Kirchhain))

Im Folgenden wird eine kurze und erste Ubersicht der betroffenen Flachen abgebildet, die zusétzlich
zum vorliegenden Standort untersucht worden sind. Die Flachen (3 Potenzialflachen) werden wie der
gewahlte Standort als Ackerflache oder Wiese genutzt. Es befindet sich keine Bebauung oder Gehdlze
(Baume/Straucher) auf den einzelnen Flachen.

5 Wurde im Vorfeld der Bauleitplanung durchgefuhrt, 11/2021
6 Diese Planung ist unabhangig von den Einrichtungen der EAM Natur GmbH am Standort Biomassenzentrum ||
Kesselwiese in Stausebach zu sehen.

Entwurf — Planstand: 08.08.2024 9
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Abb. 12: Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster (Quelle: natureg.hessen.de; Stand: 11/2021)
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Abb. 13: Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster inkl. Luftbild (Quelle: natureg.hessen.de; Stand:
11/2021)
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Grofe der Flachen:

1: 4.100 m2 2:8.270 m2 3:11.590 m2
Flurstiicke:
1: Flur 1, Flurstiick 26 2: Flur 4, Flurstick 53 3: Flur 3, Flurstiick 47

Jeweils Gemarkung Stausebach (Kirchhain)
Umgebungsbebauung / Flachennutzung:

1: Nordwestlich angrenzend befindet sich das Jugendzentrum ,Bauwagen®, nordéstlich verlauft entlang
der Flurstlicksgrenze der Stausebach. Auf dem nordéstlich angrenzenden Flurstiick befindet sich eine
landwirtschaftliche Halle. Ebenfalls sind sudlich der Flache landwirtschaftliche Bauten zur verorten. Die
Flache selbst wird derzeit als Acker genutzt. Diese Nutzungsart setzt sich dstlich und stidlich der Flache
fort. Die Flache kann Uber den stidlich angrenzenden Feldweg erschlossen werden.

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

Abwasserverband Stadtallendorf/Kirchhain (04.01.2023)

Es wird darauf hingewiesen, dass in den angrenzenden 6ffentlichen Parzellen der gepriften Alternativflache 1 (Flur
1, Flurstiick 26) zwei verbandseigene Abwassersammelleitungen vom RUB Stausebach betroffen sind:

Sammelleitung DN 300 SB mit Steuerkabel im Feldweg und Entlastungskanal DN 900 SB in der Grabenparzelle.

2: Die Flache selbst wird derzeit als Wiesenflache genutzt. Nordlich und dstlich angrenzend setzt sich
diese Nutzung sowie Ackerland fort. Westlich grenzen Wohnh&user mit Hausgarten an die Flache an.
Sidlich des angrenzenden Weges befindet sich eine Griinflache, auf welcher Holz u.A. gelagert wird.
Die Flache kann Uber den sudlich angrenzenden Weg erschlossen werden.

3: Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die angrenzenden Flachen nérdlich, dstlich, siud-
lich und erstlich werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Ostlich schlieRen sich zudem Lagerstatten
fur landwirtschaftliche Erzeugnisse, sowie einzelne landwirtschaftliche Bauten (Hallen) an. Die Flache
wird derzeit Uber Feldwege erschlossen.

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

Regierungsprasidium GieRen, Dez. 31 - Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserscha-
densfélle, Altlasten, Bodenschutz, Dez. 41.4 (12.01.2023)

Es wird darauf hingewiesen, dass sich 100 m nordwestlich des Alternativstandortes 3 ein Eintrag in die Altflachen-
datei befindet. Es handelt sich dabei um die Altablagerung zu den Trieschern (Standort 47), der Altlastenverdacht
ist aufgehoben.

Sollten im Zuge von Erdarbeiten organoleptische Auffélligkeiten (Geruch, Verfarbungen, Fremdstoffe wie Schla-
cken usw.) oder Anhaltspunkte fur das Vorliegen schadlicher Bodenverédnderungen oder Altlasten wahrgenommen
werden, sind nach 8§ 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der Sachstand
unverzuglich dem Regierungspréasidium Giel3en, Dezernat 41.4 zur Prufung anzuzeigen.

Entwurf — Planstand: 08.08.2024 11
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Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird emp-
fohlen weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht er-
fasste ehemalige Deponien) bei der zustéandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Mar-
burg-Biedenkopf und bei der Stadt Kirchhain einzuholen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (02.01.2023)

Innerhalb der Potenzialflache 3 verlauft die Fernleitung 1.2 DN 600 GGG des Zweckverbandes Mittelhessische
Wasserwerke. Bei Nutzung dieser Flache wirde dies zu Einschrankungen fiihren.

Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010:

1: Der geltende Regionalplan stellt fur die vorliegende Flache ein Vorbehaltsgebiet fiur Landwirtschaft
(6.3 — 2) dar. Zudem wird fiir die gesamte Flache ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft dargestellt
(6.1.1-1).

2: Der geltende Regionalplan stellt fir die vorliegende Flache ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
(6.3 - 2) dar.

3: Der RPM 2010 stellt fur die Flache im stidlichen Beriech Uberwiegend ein Vorranggebiet fur die Land-
wirtschaft (6.3-1) dar. Der ndrdliche Teilbereich wird als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (6.3 — 2)
dargestellit.

Zudem wird Uberlagernd fir alle drei Flache ein Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (6.1.4-
12) dargestellt.

Fortschreibung des Regionalplans (Entwurf 2021): Im Entwurf fir die Fortschreibung des Regional-
plans bleiben eben diese Darstellungen bestehen. Zusétzlich wird fir alle drei Flachen eine Vorbehalts-
gebiet fur besondere Klimafunktionen (6.3-2) dargestellt.

Abb. 14: Ausschnitt aus dem Abb. 15: Ausschnitt aus dem Entwurf

Regionalplan Mittelhessen 2010 zur Fortschreibung des RPM 2021
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Flachennutzungsplan: Der Flachennutzungsplan der Stadt Kirchhain aus dem Jahr 1996 stellt fir die
vorliegenden Flachen folgendes dar:

1: Fir diese Flache wird eine Ausgleichsflache Planung (Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft) dargestellt.
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2: Im Flachennutzungsplan werden fiir die Flache eine unterirdische Wasserleitung sowie eine oberir-
dische Leitung dargestellt. Die Flache wird insgesamt als Bewirtschaftungs- und Pflegeflache der Land-
wirtschaft dargestellt. Zudem werden einzelne Laubgehdlze als Bestand dargestellit.

3: Die Flache wird insgesamt als Bewirtschaftungs- und Pflegeflache der Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 16: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (1996)

Ay

Bebauungsplane:

Die Flachen sind bisher durch keine rechtsgultigen Bebauungsplane erfasst und als AuR3enbereichi.S.d.
§ 35 BauGB zu bewerten.

Darstellung im Natureg: Fur die Flache 1 ist im hessischen Natureg.Viewer die Darstellung der Wohr-
aaue zwischen Kirchhain und Gemunden (Wohra) als Flora-Fauna-Habitat dargestellt. Zudem liegt die
Flache vollstandig im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Ohm.

Fir die Flachen 2 und 3 sind keine Kennzeichnungen fur Biotope oder Schutzgebiete eingetragen.

Darstellung im GruSchu: Alle drei Flachen liegen im Trinkwasserschutzgebiet IIIA WSG Wohratal-
Stadtallendorf. Die entsprechenden Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Darstellung im Bodenviewer: Laut der Darstellung im BodenViewer wird fiir die Flachen 1 und 2 ein
hohes bis sehr hohes Ertragspotential (4,5) dargestellt. Bei der Flache 3 handelt es sich um ein mittleres
Ertragspotenzial (3).

ErschlieBungsstrale: Die Grundsticke kénnen Uber die jeweils angrenzenden (Feld)wege erschlos-
sen werden.

Immissionsschutz: Abstand zur Wohnbebauung bei Flache 1 rd.50-60m, bei Flache 2 rd. 20-30m und
bei Flache 3 rd. 150m.
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Mégliches Verfahren:
Alle Flachen sind derzeit als AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu beurteilen.

Es wird empfohlen von der Entwicklung der Flache 1 abzusehen. Die Lage im FFH-Gebiet sowie im
Landschaftsschutzgebiet wirken einer Bebauung dieser Flachen entgegen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich grundlegend nicht um ein privilegiertes Vorhaben i.S.d. § 35 Abs. 1
BauGB. Aufgrund der Lage im AulRenbereich wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
zweistufigen Regelverfahren notwendig. Zur Vermeidung der Entstehung einer Splittersiedlung i.S.d. §
35 Abs.3 Nr. 7 BauGB, wie beim Standort 3 zu konstatieren wéare, wére die Flache Nr. 2 im ¢stlichen
Bereich des Ortsrandes eine Standortalternative zum bisher gewahlten Standort. Allerdings reicht die
Flache im Umfang nicht aus und sie reicht unmittelbar an die bestehende Wohnnutzung heran. Insofern
ist der Standort Uber dem Hopfengarten stadtebaulich vorteilhafter giinstiger gegeniiber dem Standort
Flache 2.

Die Heizanlage ist mit einer Leistung von 0,9 MW so geplant, dass keine Genehmigung nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz erforderlich wird. Demzufolge richten sich die spezifischen Anforderungen
nach der 1. BImSchV. Eine den Anforderungen der 1. BImSchV entsprechende Feuerungsanlage ist
demgemalR grundsatzlich nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen ver-
bunden und mit dem baurechtlichen Ricksichthnahmegebot vereinbar (VGH BW, U.v. 5.9.1989 — 10 S
1712/88 — NJW 1990, 1930). Dennoch ist § 19 Abs. 2 der 1. BImSchV aufzufuihren:

bei Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15
Metern die Oberkanten von Liftungsoffnungen, Fenstern oder Tiren um mindestens 1 Meter
Uberragen; der Umkreis vergrof3ert sich um 2 Meter je weitere angefangene 50 Kilowatt bis auf
hdchstens 40 Meter.

Demzufolge ist, bei der vorliegenden Dimensionierung der Anlage, fir den Umkreis von 40 Metern zu
erfullen (Bezugspunkt: Austritts6ffnung). Bei der Positionierung des Gebaudes ist dies zu beachten.

Unter Einbezug der oben genannten Aspekte im Vergleich alle 4 Flachen untereinander wird im Rahmen
dieser Flachenprifung die vorliegende Flache empfohlen, da

e angrenzend zur Ortslage,

e gesicherte ErschlieRung,

e ausreichend Platz fur die Errichtung und Nutzung der Anlage,

e ausreichend Abstand zur Wohnbebauung,

¢ Kkeine Entstehung einer Splittersiedlung,

o keine Betroffenheit von Schutzgebieten oder geschiitzten Bereichen und
e keine raumordnerischen oder sonstigen Restriktionen auf der Flache.
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung und Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB).

Aufstellungsbeschluss gemaf 18.07.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 25.11.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 28.11.2022 — 06.01.2023
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 25.11.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger | Anschreiben:24.11.2022
Tréager o6ffentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB
8 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 26.08.2024 — 27.09.2024
8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 23.08.2024
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 23.08.2024
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Kirchhainer Anzeiger als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Kirch-
hain.

Weitere Bestandteile des Verfahrens sind neben der Plankarte

- die Begriindung (8 2a BauGB)
- der Umweltbericht (§ 2a BauGB).
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Schallimmissionsprognose

Fir eine Verlangerung der Auslegungsfrist geméal3 § 3 Abs.2 BauGB liegen keine Griinde vor. Im Zuge
der frihzeitigen Beteiligung sind keine maf3geblichen Anregungen und Hinweise seitens der Birger
vorgetragen worden. Zum Entwurf ist das Planungskonzept gleichgeblieben und nur durch externe Aus-
gleichsflachen erganzt worden.

Hinweis: Die Offenlage wird nach den aktuellen Vorgaben des Baugesetzbuches durchgefuhrt
(20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).
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2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Stadtebauliche Konzeption ist bereits in Kapitel 1.1 und 1.6 aufgefiihrt, auf die hiermit verwiesen
wird. Durch die besondere Art der Nutzung und Ausweisung sind v.a. stadtebauliche Vorgaben bzgl.
der Hohenentwicklung der Gebaude sowie der Betriebsorganisation auf der Flache selbst zu beachten.
Der Standort ist leicht von der dstlich angrenzenden Wohnbebauung abgesetzt (20m bzw. 30m) und
wird durch einen geplanten Larm- und Sichtschutzwall abgegrenzt. Die linienhafte langere Geb&u-
destruktur wird auf der westlichen Seite des Gelandes platziert, wéhrend das kleinere technische Ge-
baude (Heizhaus) auf der 6stlichen Seite platziert werden soll (siehe Abbildung 10 und 11). Mit einem
festgesetzten Vollgeschoss und den Oberkanten der Geb&ude von 7m und 8m wird nur das technisch
notwendige MaR fur die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die Silos bzw. Silogrof3speicher und
Pufferspeicher weichen in der Héhenentwicklung von den tbrigen Gebauden ab und sind mit max. 16m
festgesetzt. Die hohen Silos sollen dann im Zuge der Freiflachengestaltung méglichst im Norden des
Sondergebietes platziert werden, sofern es die Technik und der Funktionszusammenhang zum Heiz-
haus zulassen. Ein Grof3teil des Sondergebietes wird als Betriebsflache zur Lagerung bzw. Umlagerung
des Materials und fir Stellplatze genutzt, wobei die larmintensiveren Nutzungen auf der von der an-
grenzenden Wohnbebauung abgewandten Seite platziert werden sollen (praventiv aus immissions-
schutzrechtlichen Griinden). Grundsétzlich kdnnen die geplante Nutzungen und die damit verbundenen
Schallemissionen am Standort durchgefihrt und aufgrund der Ergebnisse der Schallimmissionsprog-
nose als kompatibel mit dem angrenzenden Nutzungen beurteilt werden. Das Baufenster erfasst alle
den Standort pragenden Nutzungen und baulichen Anlagen, wobei die Flachennutzung des Heizhauses
zum Entwurf deutlich reduziert wurde und der sudliche Bereich als Angebotsplanung fur Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen neu vorgehalten werden soll. Hier ist die max. H6he der technischen Anlagen
mit 4m festgesetzt, also deutlich niedriger als im Ubrigen Sondergebiet. Auf den Grundstiicksfreiflachen
sollen dann die Sichtschutzwalle mit Anpflanzungen gestaltet sowie weitere Baum- und Strauchanpflan-
zungen auf den Ubrigen randlichen Grundstiicksflachen (zum AuRenbereich hin) vorgenommen werden,
so dass sich das Vorhaben in das Orts- und Landschaftsbild integriert. Untermauert werden die Vorga-
ben durch die gestalterischen Festsetzungen unter Punkt 2.1 -2.3ff.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Ortslage Stausebach. Die du3ere Anbindung des
Gebietes findet derzeit Giber einen ausgebauten landwirtschaftlichen Weg, ausgehend der Stralle ,Zum
Schitzenhaus®, statt. Die bestehende Straf3e wird nach Nordwesten hin im Bereich des Landwirt-
schaftsweges verlangert, sodass ein ca. 26 m breiter Ein- und Ausfahrtsbereich auf das Plangebiet
entsteht. Uber die Anbindung an das innerértliche Verkehrsnetz kénnen zudem die umliegenden Kreis-
und Landesstral3en sowie die nahe gelegene Bundesstral3e B 62 erreicht werden. Das Plangebiet ist
auch fur FuBganger und Radfahrer sowie mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar, was
aber aufgrund des geplanten Nutzungszweckes vernachlassigbar ist. Der ndchste OPNV-Haltepunkt
~otausebach Kirche® ist etwa 600 m 6stlich des Plangebietes am ,Alter Kirchweg* gelegen. Im Zuge der
Planung ist die bauplanungsrechtliche Umwandlung des landwirtschaftlichen Weges im Bereich der Zu-
fahrt auf das Betriebsgelande in eine 6ffentliche StralRe vorgesehen. Eine Uber den vorhandenen Be-
stand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist weder erforderlich noch vorgese-
hen.

Aussage uber das zu erwartende Verkehrsaufkommen kénnen aus der Schallimmissionsprognose ent-
nommen werden. Hiernach erfolgt die Anlieferung des Brennstoffs und der sonstigen Einsatzstoffe und
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Betriebsmittel ebenso wie der Abtransport von Reststoffen (Rostasche, Filterstaube etc.) ausschlieRlich
werktags in der Zeit zwischen 06.00-22.00 Uhr, wobei mit maximal 1 Brennstoffanlieferung und 1 Asche-
entsorgung taglich zu rechnen ist. Hinzu kommen die An- und Abfahrten der 2-3 Angestellten. Die Pla-
nung verursacht somit ein sehr geringes Verkehrsaufkommen

4. Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Dabei orientieren sich Art und Maf? der baulichen
Nutzung an dem geplanten Vorhaben sowie an der vorhandenen umliegenden Nutzung.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Heizhaus i.S.
des § 11 Abs.2 BauNVO.

Innerhalb des Sondergebietes SO Heizhaus 1 und 2 sind folgende bauliche Anlagen und Nutzungen
zulassig:

- Technische und betriebsnotwendige Einrichtungen / Nebenanlagen, Gebaude und Lagerstatten
fur das Heizhaus (inkl. Zufahrt, Waage, Speicher, Silo/Silogro3speicher und Lagerplatz)

- Sonstige mit dem Heizhaus verbundene vor- oder nachgeschaltete technische Anlagen zur
Steigerung der energetischen Effizienz

- Regenruckhalte- und Versickerungsbecken
- Photovoltaikanlagen 7und Solarthermieanlagen, Speichereinrichtungen

- Nebenanlagen und Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes 3 (SO Heizhaus) gemald § 11 Abs.2 BauNVO sind folgende bauliche
Anlagen und Nutzungen zul&ssig:

- Solarthermie- und/oder Photovoltaik-Freiflachenanlagen® (Modultische mit Solarmodulen)
- Technische Nebenanlagen (max. 20m2 Grundflache)
- Zufahrten, BaustraBen und Wartungsflachen

- Speichereinrichtungen

” Die Module sollte nach Suden ausgerichtet werden, so das gegentber der 6stlich angrenzenden Wohnnutzung
keine Blendwirkungen entsteht. Durch die Hohenbegrenzung der Module auf 4m und dem in der Planung vorgese-
henen ostlich platzierten La&rm- und Sichtschutzwall, der mit Strauchern und Baumen bepflanzt wird, kann eine
Blendwirkung gegenuber der 6stlich angrenzenden Ortslage ausgeschlossen werden.

8 dito
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Damit sind alle im Konzept vorgesehenen Nutzungen zeichnerisch oder textlich festgesetzt und abge-
deckt.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemald § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Das
Maf der baulichen Nutzung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan mit der Baugrenzendarstel-
lung und somit die Uberbaubare Flache, der Grundflachenzahl, der Zahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse sowie der Festsetzung zur Hohenentwicklung (Gebaudeoberkante) vorgegeben. Somit ist
eine Steuerung den Ortlichkeiten angepasste Bebauung moglich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 19 Abs.1 BauNVO fir die Sondergebiete 1 und 2 eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der Plankonzeption fir das Heizhaus und soll
eine optimale Ausnutzung des Plangebietes zulassen.

Fur den Bereich der Photovoltaik- und Solarthermieanlagen wird lediglich eine Baugrenze festgesetzt,
innerhalb derer die Modultische gestellt werden kdnnen. Da der Versieglungsgrad durch die Stander-
konstruktion sehr gering ist, wird von der Festsetzung einer GRZ fur das SO 3 abgesehen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Gber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Geldndeoberflache hinausragen.

Im Bereich der ausgewiesenen Baugrenze ist die Zahl der zulassigen Vollgeschoss (Z) mit Z = | vorge-
geben.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&Rig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergénzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan ,SO Heizhaus Uber dem Hopfengarten® im Wesentlichen in die vorhandene
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Umgebung einfiigt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Dabei wird
zusatzlich eine Unterteilung vorgenommen, um die baulichen Anlagen in Richtung Westen, anschlie-
Rend an bestehende Ackerflachen, vertraglich zu dimensionieren, zumal das Gelénde in diese Richtung
ansteigt.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt die Oberkante Erdgeschoss
RohfulBboden. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante).

Fir den Bereich SO1 wird die Oberkante Geb&ude = 7 m als Hochstmal festgesetzt. Im SO2 gilt fur
die Oberkante Geb&aude = 8 m als Hochstmal3. Fur technische Anlagen wie Speichersilo, SilogroRspei-
cher oder Pufferspeicher wird eine maximale Hohe von max. 16 m festgesetzt, da die Gebaude in der
Dimensionierung der Kubatur untergeordnet sind.

Die Zuléssigkeit von Gewerbekaminen und tber die Geb&udeoberkante hinausreichenden untergeord-
neten technischer Aufbauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&ude
bleiben von der Hohenbegrenzung unberihrt.

Fur die Modultische im SO 3 wird eine maximale Héhe von 4 Metern Uber der natirlichen Gelandeober-
kante festgesetzt. Fur die Technischen Nebenanlagen im SO 3 kann eine maximale Héhe von 3,50
Metern (Oberkante Gebaude) tUber der natlrlichen Gelandeoberkante zugelassen werden. Dabei dirfen
untergeordnete Bauteile, wie Antennen, Liftungsanlagen, etc. diese Héhe um bis zu 1,00m tberschrei-
ten.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Giberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden darf.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafiig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschréankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Vorliegend ist die Uberbaubare Grundstiicksflache ausreichend dimensioniert, sodass dem Bauherrn
ein ausreichender Spielraum eingeraumt wird, um neue Gebaude und technische Nebenanlagen inner-
halb dieses Baufensters zu platzieren.

4.4 Eingriffsminimierende MaBhahmen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugeflhrt werden. Der Bebauungsplan setzt
daher eingriffsminimierende Maf3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB textlich fest.

Die bisherige Festsetzung des Vorentwurfes: Gehwege, Zufahrten, Pkw-Stellplatze und Hofflachen sind
in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen
oder versickerungsfahigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu
versickern. Bei Betriebs-, Lager-, und Hofflichen sowie Anlieferungsbereichen ist aus Griinden der Be-
triebssicherheit und zum Schutz des Grundwassers (Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen etc.)
eine wasserundurchléssige Befestigung zulassig. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist im Rahmen des Entwéasserungsplanung zu fassen und einer ordnungsgemafen Ableitung
zu zufihren, wird zum Entwurf aus der Planung genommen, da sich das Plangebiet in der
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Trinkwasserschutzzone IlIA befindet. Hier der Hinweis (keine Festsetzung): Fir die Versickerung von
Niederschlagswasser oder sofern grof3ere Erdaufschliisse auf den Grundstiicken erforderlich sind, wére
hierfir aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet llI1A eine entsprechende Ausnahmegenehmigung
bei der zusténdigen Unteren Wasserbehotrde des Kreises zu stellen. Da in der jetzigen Planphase der
Bauleitplanung nicht bestimmt werden kann, ob die Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann, tbt
der Bebauungsplan planerische Zuriickhaltung aus und verweist auf das nachfolgende Bauantragsver-
fahren und der dort nachzuweisenden Entwésserungsplanung.

Hinsichtlich des Schutzes vor schéadlicher Umwelteinwirkungen wurde eine Festsetzung zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten aufgenommen. Fir die AuBenbeleuchtung mussen
ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweilRe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstéandig gekapselter Leuchtengehéuse, die kein Licht
nach oben emittieren, verwendet werden.

Entlang der sidlichen Grenze des Geltungsbereiches gilt es eine geschlossene Laubstrauchhecke mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern (siehe Artenliste 4.1) zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Es gilt je 2 m2 ein Strauch zu pflanzen. Die Wuchshdhe ist stetig auf 3,0m zu begrenzen. Bei
Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Der unter 1.8. festgesetzte Sicht- und Larmschutzwall ist mit einheimischen standortgerechten
Laubstrauchern (siehe Artenliste 4.1) und Laubbaumen zu bepflanzen. Es gilt je 4 m2 ein Strauch und
je 20mz2 ein Laubbaum 2.0rdnung zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

Des Weiteren werden Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir den Erhalt von Baumen und
Strauchern sowie von Gewdassern im Bereich der nordlichen Feldwegparzelle festgesetzt, die in der
Flachenbreite deutlich Gber die Breite eines normalen Feldweges hinausgeht. Die zum Erhalt festge-
setzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu
ersetzen. Auch die Feldwegbegleitenden Gréaben sind zu erhalten und zu pflegen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren ist entlang der dstlichen wie
auch der westlichen Grenze des Geltungsbereiches ein Sicht- und Larmschutzwall mit einer Héhe von
1,50 m zu errichten. Den unteren Bezugspunkt bildet das kinftige Betriebsflachenniveau. Der Wall ist
als Naturwall zu gestalten und mit einheimischen standortgerechten Laubstrauchern (siehe Artenliste)
und Laubbdumen zu bepflanzen. Dabei gilt je 2 m2 ein Strauch und je Laubbaum 20mz2.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stéarken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméchtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bezlglich des ausgewiesenen Baufensters werden fur die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfrie-
dungen sowie die Grundsticksfreiflachengestaltung gestalterische Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen, damit sich die kinftigen Gebaude und Gestaltungsmerkmale an das Umfeld an-
passen bzw. harmonisch einflgen.
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Dachgestaltung

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbtdnen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulas-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig. Somit kann die Giberwiegende Farbe-
gestaltung der Dacheindeckungen in der Ortslage aufgriffen und fortgefuhrt werden.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschliel3lich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall
in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen, sowie die
Pflanzung von heimischen Laubhecken. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ein Mindestbo-
denabstand von im Mittel 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzulassig. Davon aus-
genommen sind die Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren. Die geplante Nutzung und Betriebsflachen kénnen somit
landschaftsgerecht eingegriint werden. Zudem werden die Belange des Klimaschutzes und der Okolo-
gie berlcksichtigt bzw. die Malinahmen wirken eingriffsminimierend. Es wird empfohlen die Einfriedung
so zu platzieren und zu montieren, dass diese vom Betriebsgeldnde aus angefahren werden kann. Zum
AuR3enbereich hin erfolgen dann die Anpflanzungen, so dass der Zaun von auf3en nicht unmittelbar
wahrgenommen wird.

Grundsticksfreiflachen

100 % der Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch zu gestalten, davon sind mind. 40% mit standortge-
rechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m3, ein Strauch je 1 m3, Artenliste siehe
unter 4.7. Die gem. Ziffer 1.6.1 und 1.6.2 vorzunehmenden Anpflanzungen kdnnen angerechnet wer-
den.

Grol3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen bedeckte
Flachen, in welchen diese Materialien das hauptséchliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzuléssig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritz-
wasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, blei-
ben hiervon unberihrt.

Die geplante Nutzung und Betriebsflachen kénnen somit landschaftsgerecht gestaltet werden. Zudem
werden die Belange des Klimaschutzes, des Bodenschutzes, des Grundwasserhaushalts und der Oko-
logie beriicksichtigt bzw. die Malinahmen wirken eingriffsminimierend.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Niederschlagswasser nicht begrunter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwenden, sofern wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ziel der Festsetzung ist es, das an-
fallende Niederschlagswasser moglichst auf dem Geléande zu verwerten (z.B. fur die Bewasserung der
Anpflanzungen) oder eine Versickerung zu zufiihren.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers von Dachflachen, fur die Brauchwassernutzung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches Wassergesetz. Hierliber ist die
einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschliellich des Niederschlagswassers geregelt und im
Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so anzuordnen, herzustellen und zu
unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Be-
lastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das
wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich
der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Bei
einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von tiberschis-
sigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld der BaumaRnahme ein entspre-
chendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine
Versickerung mdoglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken und Straenflachen keine
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Fir die Versickerung von Niederschlagswasser oder sofern gro-
Rere Erdaufschliusse auf den Grundstucken erforderlich sind, ware hierfur aufgrund der Lage im Trink-
wasserschutzgebiet 1lIA eine entsprechende Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Unteren
Wasserbehorde des Kreises zu stellen. Da in der jetzigen Planphase der Bauleitplanung nicht bestimmt
werden kann, ob die Ausnahmegenehmigung erteilt werden kann, bt der Bebauungsplan planerische
ZurlUckhaltung aus und verweist auf das nachfolgende Bauantragsverfahren und der dort nachzuwei-
senden Entwasserungsplanung.

7. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedurfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren - wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
gefuhrt wird oder ist - auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden
soll. Dabei ist es nicht malR3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefuhrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschitzenden Belangen gemaR § 1a BauGB wird daher
durch den der Begriindung beigefiigten Umweltbericht gemafR § 2 und § 2a BauGB Rechnung getragen.
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Der Umweltbericht ist dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes als Anlage zur Begriindung
beigefigt.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt i.d.R. durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRBhahmen zum
Ausgleich. Alternativ knnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die konkrete Eingriffs- / Ausgleichsermittlung erfolgte im Planungsprozess zum Planentwurf und ist dem
Umweltbericht zu entnehmen. Durch die Ausweisung der stidlichen Flachen fiur Photovoltaik- und So-
larthermieanlagen kann der Eingriff und die geplante Versiegelung deutlich minimiert werden. Der ver-
bleibende Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die AusgleichsmafRnahmen auf der Plankarte 2
und 3 kompensiert. Die Flachen stehen der Stadt bzw. dem Vorhabentrager zur Verfigung, die Umset-
zung und Pflege der Flachen ist gewahrleistet. Folgende Flachen und MalBhahmen wurden zum Entwurf
in die Planung integriert:

Plankarte 2 — Flur 10, Flurstiick 25 tiw.: Entwicklungsziel: Bluhstreifen (BS)

MaRnahmen: Innerhalb der Flache ist ein mehrjahriger Blihstreifen anzulegen. Die Anlage des Blih-
streifens erfolgt durch die Aussaat einer fir die Feldlerche geeigneten Blihmischung. Weitere Pflege-
mafinahmen siehe Umweltbericht.

Plankarte 3 — Flur 10, Flurstiick 81: Entwicklungsziel: Extensivgrinland (E)

MaRnahmen: Innerhalb der Flachen ist eine naturnahe Grinlandanlage durch Einsaat einer regionalty-
pischen artenreichen Saatgutmischung oder durch eine Mahdgutiibertragung von in der Umgebung vor-
handenen artenreichen Grinlandbestanden vorzunehmen.

Pflegehinweis (keine Festsetzung): Das Grinland ist in den ersten beiden Jahren nach Anlage durch
eine 3- bis 4-schirige Mahd auszuhagern. Das Schnittgut ist abzutransportieren. Ab dem dritten Jahr
erfolgt eine extensive Pflege durch eine 1- bis 2-schiirige Mahd ab dem 1. Juli oder eine angepasste
Beweidung (z.B. mit Schafen). Dungung und der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden
sind auf der gesamten Flache unzulassig.

Weitere Bewertungen und MaRRnahmenvorschlage sind im Umweltbericht aufgefihrt.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden faunistischen Untersuchungen durchgefihrt, die
im Ergebnis zur Ausweisung von Bluhstreifen (Plankarte 2) gefiihrt haben. Die Ergebnisse der faunisti-
schen Untersuchungen sind im Umweltbericht und im Gutachten aufgefiihrt, auf die hiermit verwiesen
wird.

Im Ubrigen gilt es, die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere,
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e Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, auerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

e Gehdlzruckschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufihren,

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fur die funktionale AuRenbe-
leuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin
(warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchten-
gehause, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.

Diese Hinweise sind ebenfalls als Festsetzung auf der Plankarte des Bebauungsplanes aufgefiihrt und
seitens des Vorhabentragers im Rahmen der Bauausfuhrung zwingend zu beachten.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom August 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

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

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht voraussichtlich nur ein geringer Trinkwasserbedarf. Der Bedarf an
Léschwasser fur die gesamte Anlage wird derzeit Uberprift. Im Rahmen des Bauantrages gilt es, die
Loschwasserthematik fir das Heizhaus und die Photovoltaik/Solarthermieanlage abschlieRend zu be-
handeln. Der Bedarf an moglichen Trinkwasser fir das Sondergebiet kann zum jetzigen Planungszeit-
punkt nicht abgeschéatzt werden.

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

Kreisausschuss LK Marburg-Biedenkopf, FD TOB (05.01.2023)

Fachbereich Gefahrenabwehr

Der Verfahrenstrager wird darauf hingewiesen, dass die Planung der Loschwasserversorgung fur das Plangebiet
mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzustimmen ist.

Entwurf — Planstand: 08.08.2024 24




Begriindung, Bebauungsplan ,Sondergebiet Heizhaus Uber dem Hopfengarten*

Deckungsnachweis

Die Trinkwasserversorgung muss auf Grund der Art des Vorhabens (Sondergebiet Heizhaus und So-
larpark) im Rahmen der ErschlieBungsplanung gesichert werden (siehe nachfolgende Hinweise des
ZMW). Beziiglich der Loschwasserversorgung sind die Erforderlichkeiten der Sicherung zu ermitteln
und gegebenenfalls entsprechende MalRnahmen gemaR Arbeitsblatt W405 vorzusehen.

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

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (02.01.2023)

Die geplante Sonderflache grenzt nicht an eine &ffentliche Flache mit betriebsfertiger Wasserversorgungsleitung.
Um die Sonderflache versorgen zu kénnen, ist eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Eine Bedin-
gung dafir ist die regelmaflige Abnahme von Trinkwasser (Erneuerung des Leitungsinhalts alle 2 Tage, um die
Hygiene einzuhalten). Kann dies technisch/betrieblich nicht sichergestellt werden, ist eine Versorgung aus dem
Trinkwassernetz nicht moglich.

Die Bereitstellung von Loschwasser ist keine satzungsgemale Aufgabe des ZMW. Gemal ,Hessisches Gesetz
Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz® (HBKG) ist die Organisation des Brand-
schutzes eine Obliegenheit der Gemeinden, sofern es sich um den Bereich der angemessenen Loschwasserver-
sorgung (Grundschutz) handelt. Fir eine besondere Loschwasserversorgung (Objektschutz) ist der Eigentimer
des Objekts zusténdig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall Loschwasser zur Verfiigung zu
stellen, soweit die technischen Bedingungen und Mdglichkeiten dies zulassen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Brandfall innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans aus der 6f-
fentlichen Trinkwasserversorgungsanlage kein Léschwasser zur Verfiigung gestellt werden kann.

Technische Anlagen

Technische Anlagen zur Wasserversorgung sind im Plangebiet vorerst nicht vorhanden und missen
neu verlegt werden.

Schutz des Grundwassers

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser oder sofern groRere Erdaufschliisse auf den Grundsti-
cken erforderlich sind, wéare hierfur aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet IlIA eine entspre-
chende Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Kreises zu stellen.
Da in der jetzigen Planphase der Bauleitplanung nicht bestimmt werden kann, ob die Ausnahmegeneh-
migung erteilt werden kann, Ubt der Bebauungsplan planerische Zurtickhaltung aus und verweist auf
das nachfolgende Bauantragsverfahren und der dort nachzuweisenden Entwésserungsplanung.

Bei Zulassigkeit einer Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurch-
lassiger Weise, konnte das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.
Auch das auf den Dachflachen und auf den weiteren baulichen Anlagen des Heizhauses anfallende
Niederschlagswasser kann naturlich versickern oder einem Versickerungsbecken (Retentionsmulde)
zugefuhrt werden. Die MalRnhahme wirde dem Schutz des Grundwassers und der Ruckfihrung des
Wassers in den natirlichen Kreislauf dienen, erfordert aber aufgrund der Lage im Trinkwasserschutz-
gebiet eine Ausnahmegenehmigung.

Das auf den Flachen des Betriebsgelandes (Lagerung von Stoffen, Rangierbereiche, etc.) anfallende
Niederschlagswasser ist im Rahmen des Entwéasserungsplanung zu fassen und einer ordnungsgema-
Ren Ableitung zu zufiihren.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Schutzgebiet fiir Grund- und Quell-
wassergewinnung (GW) und befindet sich in der Schutzzone Il A der Wasserwerke Wohratal und Stadt-
allendorf des Zweckverbands Mittelhessische Wasserwerke.

Die in Schutzzone Il A verbotenen Handlungen und Nutzungen sind in §§ 4 und 5 der ,Verordnung zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweck-
verbandes Mittelhessische Wasserwerke, Landkreis Marburg-Biedenkopf, vom 2. November 1987“ —
siehe Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 48/1987, Seiten 2373-2378 — ausgefihrt.

Auf die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung wird hingewiesen.

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen nicht innerhalb eines Heilquellenschutz-
gebietes.

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

Kreisausschuss LK Marburg-Biedenkopf, FD TOB (05.01.2023)

Fachbereich Bauen, Wasser- und Naturschutz

Das Vorhaben befindet sich in der Zone IIA des Trinkwasserschutzgebietes Wohratal und Stadtallendorf. Die Vor-
gaben der zugehdrigen Schutzgebietsverordnung sind entsprechend zu beachten. Hieraus ist unter § 5 zu entneh-
men, dass u. a. die nachfolgend aufgeflihrten Punkte verboten sind:

Das Versickern von Abwasser einschlief3lich des auf den StraRen anfallenden Niederschlagswassers
Das Herstellen von Bohrungen und Erdaufschlissen mit wesentlicher Minderung der Grundwasseruber-

deckung, sondern nicht fachbehdérdlich festgestellt worden ist, dass eine schadliche Verunreinigung des
Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften nicht zu besorgen ist.

Die vorliegenden Planungen sind daher an die Vorgaben der Trinkwasserschutzgebietsverordnung anzupassen.
Sollte an einer Versickerung festgehalten werden oder gré3ere Erdaufschliisse notwendig sein, wéare hierfir ein
entsprechender Ausnahmeantrag bei der zustandigen Wasserbehdorde zu stellen. Ob ein solcher Ausnahmeantrag
Aussicht auf Genehmigung hat, kann zum derzeitigen Zeitpunkt jedoch nicht abgesehen werden.

Regierungsprasidium GielRen, Dez. 31 - Bauleitplanung (12.01.2023)

Grundwasser, Wasserversorgung, Dez. 41.1

Das geplante Vorhaben befindet sich in einer Wasserschutzgebietszone Il A des Trinkwasserschutzgebietes fur
die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke. Die entspre-
chenden Verbote der Schutzverordnung des Regierungsprasidiums GieRen vom 02.11.1987 (StAnz. 48/87 S.
2373), geéndert durch die Verordnung vom 09.11.2005 (StAnz. 51/05, S. 4678) sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser oder sofern groRere Erdaufschliisse auf den Grundsti-
cken erforderlich sind, ware hierfur aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet IlIA eine entspre-
chende Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Kreises zu stellen.
Da in der jetzigen Planphase der Bauleitplanung nicht bestimmt werden kann, ob die Ausnahmegeneh-

migung erteilt werden kann, Ubt der Bebauungsplan planerische Zuriickhaltung aus und verweist auf
das nachfolgende Bauantragsverfahren und der dort nachzuweisenden Entwésserungsplanung.

Bei Zulassigkeit einer Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurch-
lassiger Weise, kdnnte das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.
Auch das auf den Dachflachen und auf den weiteren baulichen Anlagen des Heizhauses anfallende
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Niederschlagswasser kann naturlich versickern oder einem Versickerungsbecken (Retentionsmulde)
zugefihrt werden. Die MaBnahme wirde dem Schutz des Grundwassers und der Rickflhrung des
Wassers in den natirlichen Kreislauf dienen, erfordert aber aufgrund der Lage im Trinkwasserschutz-
gebiet eine Ausnahmegenehmigung.

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

Versickerung von Niederschlagswasser

Siehe Ausfuhrungen oben.

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen 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 schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, wel-
ches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung

9 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 Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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sogar verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung
eines Baugrundgutachtens empfohlen.

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.

8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewdasser innerhalb des Sondergebietes. Sudlich und nérdlich entlang des land-
wirtschaftlichen Weges befinden sich jedoch eine Wegeseitengraben (Flurstiick 101 tlw.), welche in
West-Ost Richtung verlaufen.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Die Graben werden als solche in der Plankarte dargestellt und ist zum Erhalt festgesetzt. Die Gewas-
serrandstreifen werden nicht durch Baugrenzen tangiert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflaichengewasser

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

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlielBung (Abwasser) ist nur angrenzend bereits durch den Bestand im Bereich der Stral3e Zum
Schitzenhaus gesichert. Zum Plangebiet selbst muss eine neue Leitung verlegt werden. Vertiefende
Plane liegen hierzu noch nicht vor.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Aufgrund der geplanten Sondergebietsnutzung bestehen besondere Anforderungen an die Abwasser-
beseitigung, die im Rahmen des Bauantrages und der Entwasserungsplanung zu beachten sind.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Abwasserverband Stadtallendorf/Kirchhain (04.01.2023)

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Entwasserungsplanung die hydraulische Bemessung der ortlichen
Entwasserungsanlagen zu priifen ist.

Aufgrund der geplanten Sondergebietsnutzung bestehen besondere Anforderungen an die Abwasserbeseitigung,
die im Rahmen des Bauantrages und der Entwéasserungsplanung zu beachten sind.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass alle Einleitungsparameter beim Abwasserbeseitigungspflichtigen (der
Stadt Kirchhain) zu erfragen sind und dessen gultige Entwésserungssatzung zu beachten ist.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten
Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Freiflachenbewéasserung oder eine Brauch-
wassernutzung im Gebaude, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwasser-
menge verringert werden (Voraussetzung ist eine Ausnahmegenehmigung). Die ausreichende Dimen-
sionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwéasse-
rungsplan) nachzuweisen. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fihrt zu einer deutlichen
Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser ist im Rahmen des Entwasserungsplanung zu fassen und einer ord-
nungsgemalfen Ableitung zu zufiihren.

Versickerung des Niederschlagswassers

Siehe Ausfuhrungen noben.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen.

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

Regierungsprasidium GielRen, Dez. 31 - Bauleitplanung (12.01.2023)

Kommunales Abwasser, Gewassergute Dez. 41.3

Fir die Einleitung aus dem Trennsystem ist eine Einleiteerlaubnis nach 88 8, 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3901) erforderlich.
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Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet des Sondergebietes selbst befinden sich keine Vorfluter, so dass die natirliche Abfluss-
regelung durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Aufgrund der Ausfiihrungen unter Kapitel 8.2 wird das unverschmutzte Niederschlagswasser im Trenn-
system abgefiihrt und/oder versickert oder einem Versickerungsbecken (Retentionsmulde) im Plange-
biet zugefuhrt. Die mégliche Einleitung des Niederschlagswassers in den nérdlichen Entwésserungs-
graben muss im Rahmen des Bauantrages und der Entwasserungsplanung gepruft werden.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

8.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

9. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Kirchhain nicht bekannt.
Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigun-

gen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend
die Behorden zu informieren.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Regierungsprasidium GielRen, Dez. 31 - Bauleitplanung (12.01.2023)

Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz, Dez. 41.4
Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehérden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Aktablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schadlichen Bodenveran-
derungen hinterlegt (8 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige
Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist.

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf denen Abfalle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehdrden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen be-
finden.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tibermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kdnnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der ver-
fahrensfilhrenden Behérde in elektronischer Form zu tibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber
die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschréankt)
zur Verfigung.

GemaRl 8 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
sowie die Belange des Bodens zu berticksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans darf das Problem
von Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das
bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache Vertrauen, dass die ausge-
wiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastungen
nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadenersatz. Bei der Erar-
beitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vor-
schriften fur eine Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. §8 62 ff.
HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet die Bodenschutzbehdérde in ihrem Verfahren zu
beteiligen. Insofern ist es méglich, dass die Bodenschutzbehdrde tber bauliche Veranderungen auf Verdachtsfla-
chen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Kommunale Abwasserentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen, Dez. 42.2

Bei Bau- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen (Baumerkblatt, Stand
01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall,
Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféhrliche
Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).

Bei Erdarbeiten zur Auffillung der Flache (z.B. Erdwall) im Plangebiet darf nur Bodenaushub (AVV 17 05 04 —
Boden und Steine mit Ausnahme derjenigen, die unter 17 05 03* fallen; AVV 20 02 02 — Boden und Steine) ver-
wendet werden, welcher die Schadstoffgehalte des Zuordnungswert Z 0 nach LAGA M 20 (Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen einhalt.
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Im Falle der Verwertung zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die bodenartspezifischen Vor-
sorgewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten.

Hierzu wird auf die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ (Baumerkblatt, Stand 01.09.2018) der
Regierungsprasidien Hessen verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Auffillung nur dann um eine Verwertungsmaf3nahme von Abféllen
(hier: Erde) handelt, wenn nur so viel Erdmaterial eingebracht wird, wie fiir die Profilierung zur Erstellung der bené-
tigten Geléandekubatur unbedingt bendtigt wird. Sofern dartiber hinaus weiteres Erdmaterial eingebracht werden
sollte, wiirde es sich um eine unzulassige Abfallablagerung (BeseitigungsmaRnahme) handeln. Bauschutt oder
andere Abfélle dirfen grundséatzlich nicht zur Auffiillung verwendet werden.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bericksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Mé&rz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Ruckbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).
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14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiilhrende (HMUKLYV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

10. Kampfmittel

Es liegen Aussagen des RP Darmstadt KampfmittelrAumdienst zum Plangebiet vor, siehe nachfolgende
Hinweise:

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

RP Darmstadt, KampfmittelrAumdienst (22.12.2022)

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bomben-
blindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uiber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstéandigen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Ostlich des Plangebietes schlieR3t sich Wohnbebauung an, wobei zwischen dem Bestand und dem ge-
planten Sondergebiet sich eine Pufferbreich von mind. 20m befindet. Um die Wohnnutzung vor mdégli-
chen Immissionen zu schitzen, die durch die Nutzungen im Gebaude und der Betriebsflachen entste-
hen kdnnen, ist in der Planung entlang der 6stlichen wie auch der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches ein Sicht- und Larmschutzwall mit einer Hohe von 1,50 m vorgesehen. Der Wall ist als Naturwall
zu gestalten und zu bepflanzen. Damit wird eine Abgrenzung zur umliegenden Wohnbebauung und
Landschatft erzielt und immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen vorgebeugt.

Unabhangig davon wurde eine Schallimmissionsprognose gemafl TA Larm beauftragt, deren Ergeb-
nisse auch auf die vorliegende Bauleitplanung tibertragen werden kénnen (Stichwort Abschichtungsre-
gelung). Im Ergebnis kann ausgefuihrt werden:
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Zusammenfassung?®

Fur das von der Energie Stausebach eG geplante Biomasse-Heizwerk wurden die Schallemissionen
und Schallimmissionen im Rahmen einer detaillierten Schallimmissionsprognose ermittelt und bewertet.
Dabei wurden flr verschiedene Geréduschquellen Vorgaben zur Begrenzung der Schallimmissionen
bzw. Vorgaben fir die Bauschallddmm-MalRe einzelner Bauteile entwickelt. Die sich unter Beriicksich-
tigung dieser Schallschutzvorgaben ergebenden Beurteilungspegel an den mafgeblichen Immission-
sorten im Umfeld des Standorts sind nachfolgend den Immissionsrichtwerten der TA Larm gegeniiber-
gestellt:
Tabelle 1: Vergleich Beurteilungspegel — Immissionsnchtwerte (Tag)

Immissionsort Tag: 06:00 - 22:00 Uhr
Ler IRW Aly
[dB{AN | [dBAY | [dB(AN
101, Zum Schitzenhaus 13 48 55 -8
102, Zum Schitzenhaus & 49 55 -8

Tabelle 2: Wergleich Beurteilungspegel — Immissionsrchtwerte (Macht)
Macht: 22:00 - 06:00 Uhr
({lauteste Hachtstunde)

L Ry | Al
[9B(A)] | [dB(A] | [dB(A)]
121, Zum Schiitzenhaus 13 ar 40 -3
102, Zum Schiitzenhaus & 39 40 -1

Immiissionsort

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten zeigt, dass diese an
allen untersuchten Immissionsorten sowohl tagstber als auch nachts unterschritten werden.

Daruber hinaus sind beim Betrieb des Biomasse-Heizwerks weder einzelne Gerauschspitzen noch ton-
, informations- oder impulshaltige Gerdusche zu erwarten, die immissionsseitig zu einer erhéhten Be-
lastigung fuhren kdnnten.

Insgesamt sind damit keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche zu besorgen.

Das durch die Planung verursachte Verkehrsaufkommen ist ebenfalls in der Prognose beschrieben und
untersucht. In der Summe kann aufgefiihrt werden, dass aufgrund der Ergebnisse kein stadtebaulicher
Handlungsbedarf fir die Aufnahme von speziellen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen besteht.

Die Thematik einer méglichen Geruchsbeeintréachtigung wird im Rahmen der Bauleitplanung nicht ver-
tiefend untersucht, da die technischen Vorgaben fiir die Nutzung des Heizhauses und der Lagerung des
Materials (Hackschnitzel) vorgeben sind. Siehe hierzu auch die technische Beschreibung unter Kapitel
5.1 der Schallschutzprognose (Stichwort Rauchgasreinigung). Die technischen Vorgaben sind im Rah-
men des Bauantrages entsprechend nachzuweisen.

12. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkméaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach §
21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren

10 Auszug aus der Schallimmissionsprognose vom 07.12.2203, Yncoris GmbH & Co. KG., Hurth
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Denkmalschutzbehorde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 21 Abs. 8 HDSchG).

13. Sonstige Infrastruktur

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

Energie Netz Mitte GmbH (03.01.2023)

Im Bereich der StralRe ,Zum Schutzenhaus® sind bereits heute Versorgungskabel vorhanden. Diese Kabel dienen
der allgemeinen Versorgung mit Strom, diese mussen auch wéhrend der Durchfihrung der geplanten Erschlie-
Bungs- und Bauarbeiten in Betrieb bleiben. Deren Betriebssicherheit darf durch die Ausfiihrung der Bauarbeiten
nicht beeintrachtigt werden.

In Abhangigkeit des elektrischen Leistungsbedarfs der hier geplanten technischen Anlagen erfolgt die Versorgung
mit Strom aus dem Niederspannungs- oder aus dem Mittelspannungsnetz Uber einen entsprechend dimensionier-
ten Netzanschluss. Eventuell hierfiir erforderliche zusatzliche Versorgungskabel werden von der Energie Netz Mitte
GmbH im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten mitverlegt.

Vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten wird im Einvernehmen mit der ausfihrenden Baufirma die genaue Lage der
Versorgungsleitungen der Energie Netz Mitte GmbH eingemessen bzw. ortlich gekennzeichnet. Daher wird darum
gebeten, friihzeitig vor Baubeginn Kontakt aufzunehmen und einen Termin fur die Einweisung zu vereinbaren.

Es wird darum gebeten ebenfalls zu beachten, dass weitere Verlegungen von Versorgungsleitungen bis zum Be-
ginn der ErschlieBungsarbeiten nicht ausgeschlossen werden kénnen.

14. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen gemafR § 9 Abs.6 BauGB und sonstige
Hinweise

Abstandsregelung zu landwirtschaftlicher Nutzung

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie bei der Errichtung
von Zaunen entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen oder -wegen wird auf die Einhaltung von
Pflanzabstdnden gemaR Hess. Nachbargesetz und das Schwengelrecht (0,5 m Grenzabstand zum Au-
Renbereich) hingewiesen.

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Geb&auden einschliefilich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb in
der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

Derzeit liegen hierzu keine weiteren Erkenntnisse vor. Sofern im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
Hinweise seitens der Trager offentlicher Belange vorgebracht werden, werden diese zum Entwurf re-
daktionell erganzt.

Starkregen

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommu-
nen® ein dreistufiges Informationssystem fir Kommunen bereitgestellt.
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Die Starkregen-Hinweiskarte des hinug hilft bei der Identifizierung von besonders durch Starkregen ge-
fahrdeten Kommunen durch die Darstellung eines Starkregen-Indexes und dem Vulnerabilitats-Index
fur je 1x1km Kachel.

Die Starkregenhinweiskarte fur Hessen zeigt fir das Plangebiet einen erhdhten Starkregenhinweis-In-
dex, jedoch keine erhthte Vulnerabilitat an.

Im Rahmen der Entwésserungsplanung fur das gesamte Gelande kdnnen diese Informationen verwertet
und entsprechende Vorsorgeeinrichtungen im Gebiet (wie Versickerungsmulden/-becken, Entwésse-
rung) unter Beachtung der Ver- und Gebote des Trinkwasserschutzgebietes gestaltet werden. Die dst-
lich angrenzende Bebauung wird im Fall eines Starkregenereignisses im Bereich des Sondergebietes
zusétzlich durch den Sicht- und Larmschutzwall geschutzt.

15. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 8§ 45 und 80 BauGB ist nicht erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdénnen, wird flr das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans

) 7.496 m2
(ohne externe Ausgleichsflachen)
Flache fur das Sondergebiet Heizhaus SO 1 und 2 4.078 m?
Flache fur das Sondergebiet Heizhaus SO 3 2.000 m2
ErschlieBungsstral’e Planung/Bestand 525 m2
Offentliche Griinflache
) 893 m2
(incl. Graben
(+ externe Ausgleichsflachen 7.658 m?)

17. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht Planungsbiiro Fischer, 08/2024
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, 10/2023
e Schallimmissionsprognose, Yncoris GmbH & Co0.KG., 07.12.2023
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