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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Biebertal werden seit mehreren Jahren die Méglichkeiten zur Erweiterung des beste-
henden Gewerbegebietes im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber diskutiert, um somit bedarfsorientiert
weitere Baugrundstiicke fur gewerbliche Nutzungen in einem Bereich schaffen zu kénnen, der bereits
den gewerblichen Schwerpunkt im Gemeindegebiet darstellt. Da die friiheren Uberlegungen zur Ent-
wicklung eines interkommunalen Gewerbegebietes seit langerer Zeit nicht mehr verfolgt werden, sind
in der Gemeinde Biebertal derzeit keine grofieren gewerblich nutzbaren Flachen zur Deckung des kurz-
bis mittelfristigen Bedarfs verfugbar. Mithin steht auch der Nachfrage und konkreten Ansiedlungsinte-
ressen unter anderem bereits ortsansassiger Unternehmen kein hinreichendes Angebot gegenlber. Vor
diesem Hintergrund ist 6stlich des bestehenden Gewerbegebietes im Ortsteil Rodheim-Bieber nunmehr
die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung von zu-
sammenhangenden gewerblichen Baugrundstiicken vorgesehen, die im Hinblick auf die Erschlielung
einem planerischen Gesamtkonzept entsprechen und in ihrem Umfang dazu geeignet sind, den kurz-
bis mittelfristigen Bedarf zu decken. Die bislang noch nicht erschlossenen Flachen sind im Regionalplan
Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung® festgelegt und im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Biebertal als ,Gewerbegebiet Planung® dargestellt.

Das Plangebiet umfasst die beiden Erweiterungsflachen des bestehenden Gewerbegebietes, die bis-
lang noch landwirtschaftlich genutzt werden und bauplanungsrechtlich als Auf3enbereich nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten sind, sodass die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistu-
figen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich ist. Zudem wird der Bereich
des zum Teil bereits erschlossenen und Uber den rechtswirksamen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet,
4. Abschnitt“ von 2001 einschlieBlich der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2015 bauleitplanerisch
erfassten vierten Bauabschnittes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes miteinbezogen, da hier
einzelne Festsetzungen anzupassen und mit der im Norden und Siiden nunmehr vorgesehenen stad-
tebaulichen Entwicklung in Einklang zu bringen sind.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 08/2022), bearbeitet
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Mit dem Bebauungsplan sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die staddtebauliche Entwicklung des fiinften Bauabschnittes des Gewerbegebietes
geschaffen werden. Zudem wird der Bereich des zum Teil bereits erschlossenen und tber den rechts-
wirksamen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt von 2001 einschlieRlich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes von 2015 bauleitplanerisch erfassten vierten Bauabschnittes Gberplant und es wer-
den einzelne Festsetzungen angepasst und mit der im Norden und Sitiden vorgesehenen stadtebauli-
chen Entwicklung in Einklang gebracht. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines
Gewerbegebietes gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehorigen
ErschlieRung. Besonderer Berlcksichtigung bedurfen im Bauleitplanverfahren die Sicherung der Er-
schlieBung und hier insbesondere die gesicherte Abwasserbeseitigung sowie die artenschutzrechtli-
chen und immissionsschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen.

Nach den Ergebnissen der faunistischen Erhebungen und artenschutzrechtlichen Prifung ist im Zuge
der vorliegenden Planung insbesondere eine Betroffenheit der Vogelarten Feldlerche und Rebhuhn ge-
geben, sodass im Rahmen der Bauleitplanung geeignete Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind. Fer-
ner wurde ein Schallimmissionsgutachten erstellt, dessen Ergebnisse durch die Festsetzung von soge-
nannten Emissionskontingenten fiir die geplanten Gewerbegebietsflachen im Bebauungsplan bertick-
sichtigt werden. Hierdurch wird die Einhaltung der mafigeblichen Immissionsrichtwerte an den nachst-
gelegenen schutzbedurftigen Immissionsorten, auch unter Berlcksichtigung der Vorbelastung, sicher-
gestellt und zugleich eine gewerbliche Nutzung ermdglicht, die innerhalb des Plangebietes immissions-
schutzrechtlich vertraglich untergebracht werden kann. SchlieRlich wurde zum Nachweis der gesicher-
ten verkehrlichen ErschlieBung und der Leistungsfahigkeit des mafRgeblichen Knotenpunktes GielRener
Stralte (Landesstralle L 3286) / An der Amtmannsmiihle auch eine Verkehrsuntersuchung erstellt.

Da bereits 2014 aufgrund konkreter Ansiedlungsinteressen von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Biebertal in der Sitzung am 24.07.2014 die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
~.Gewerbegebiet 5. Abschnitt“ beschlossen wurde, dessen Geltungsbereich und Planziel aber nur die
stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung der sidlichen Teilflache des jetzigen Plangebietes um-
fassen sollte, wurde der bisherige Aufstellungsbeschluss von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Biebertal in der Sitzung am 03.03.2022 durch den Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes aufgehoben und ersetzt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Rodheim-Bieber, Flur
13, die Flursticke 16 teilweise und 149 teilweise sowie in der Flur 14, die Flursticke 108/1, 111/1, 141,
142, 152/2, 154/1, 157/2, 160/2, 160/4, 160/5, 166/2, 166/3, 166/4, 166/5, 167, 168, 169, 170, 183/2,
202/2, 220, 222/1, 223, 224/1, 224/2, 226, 226/1, 227/1, 228/1, 229/1, 230/1, 235/3, 236/153 und wird
im Nordwesten von einem Wirtschaftsweg, im Stidwesten von der Stral3e GroRe Hohl sowie im Norden,
Suden und Osten von den Wegeparzellen verschiedener Wirtschaftswege und landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen begrenzt (Plankarte 1).

Das eigentliche Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 12,5 ha und wird derzeit iberwiegend
landwirtschaftlich genutzt. Im Bereich des zum Teil bereits erschlossenen und iber den rechtswirksa-
men Bebauungsplan ,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt‘ von 2001 einschlieBlich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes von 2015 bauleitplanerisch erfassten vierten Bauabschnittes, der in den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes miteinbezogen wurde, sind mit einem Bliromdbel- und einem
Medizintechnikhersteller bereits gewerbliche Nutzungen ansassig und die jeweiligen Grundstlcke ent-
sprechend vermarktet. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Flachen, die derzeit
vom ortlichen Reit- und Fahrverein genutzt werden.
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Die Hohenlage des Plangebietes steigt von rd. 208 m G.NHN im Westen nach Osten hin auf bis zu rd.
218 m U.NHN an. Der gesamte Bereich ist demnach tberwiegend nach Westen hin exponiert.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (08/2022)

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Gemarkung Rodheim-Bieber, Flur 13, der Abschnitt
der Wegeparzelle Flurstiick 149 sowie der fiir die geplante Errichtung eines offenen Regenriickhaltebe-
ckens vorgesehene westliche Bereich des Flurstiicks 16 im Nordwesten des Plangebietes in den Be-
bauungsplan miteinbezogen, um somit auch hier die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung der geplanten baulichen MalRnahmen zu schaffen.

Der Bebauungsplan umfasst dartiber hinaus in der Gemarkung Rodheim-Bieber, Flur 15, die Flurstiicke
1, 2,3, 4,7, 225/5 und 226/5 (Plankarte 2) sowie in der Flur 6 die Flurstiicke 109/2 und 127 teilweise
(Plankarte 3). Darlber hinaus werden in der Gemarkung Kénigsberg, Flur 7, das Flurstiick 131 teilweise
(Plankarte 4) und in der Gemarkung Frankenbach, Flur 21, das Flurstiick 8 teilweise (Plankarte 5) um-
fasst. Die Flurstiicke werden der Planung als externe Ausgleichsflachen fiir den erforderlichen arten-
schutzrechtlichen Ausgleich zugeordnet.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,VVorranggebiet Industrie und
Gewerbe Planung“ bzw. im Bereich des vierten Bauabschnittes bereits als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Bestand” festgelegt, sodass die Planung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Fir den Abschnitt der Wegeparzelle
sowie den flr die geplante Errichtung eines offenen Regenriickhaltebeckens vorgesehenen Bereich im
Nordwesten des Plangebietes wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 ,Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft® Uberlagert durch ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug® und ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Kili-
mafunktionen“ festgelegt. Da hier jedoch ausschlieRlich die Uberplanung der bestehenden Wegepar-
zelle erfolgt und im Ubrigen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Errichtung
eines naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens als offenes und begriintes Erdbecken geschaffen
werden sollen, wird davon ausgegangen, dass der Bauleitplanung in diesem Bereich grundsatzlich
keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 5
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Gemal der im Regionalplan Mittelhessen 2010 enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe 5.3-5 ist vor
der Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen durch die Gemeinden der Bedarf an gewerblichen Bau-
flachen vorrangig in den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe, Bestand“ durch Verdichtung der Be-
bauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken. Dazu sind
die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen und in den sogenannten unbeplanten Innenbe-
reichen darzustellen sowie ihre Verfligbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen. Im derzeit rechts-
glltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 ist im Gebiet der Gemeinde Biebertal ausschlieRlich der Be-
reich des bestehenden Gewerbegebietes im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber als ,Vorranggebiet In-
dustrie und Gewerbe, Bestand* festgelegt.

Daruber hinaus befinden sich auch raumlich verteilt an anderer Stelle im Gemeindegebiet einzelne Ge-
werbebetriebe und gewerbliche Nutzungen, deren Standorte zum Teil auch im Flachennutzungsplan
bestandsorientiert und entsprechend kleinrdumig als ,Gewerbegebiete® dargestellt sind. Gleichwohl
stellt der Bereich des bestehenden Gewerbegebietes in Rodheim-Bieber den Schwerpunkt der gewerb-
lichen Entwicklung im Gemeindegebiet dar. In diesem Bereich waren in den letzten Jahren noch ein-
zelne freie Baugrundstiicke fur gewerbliche Nutzungen vorhanden, die sich jedoch alle in privatem Ei-
gentum befinden und zwischenzeitlich bebaut oder entsprechend gewerblich genutzt werden. So wur-
den unter anderem kiirzlich drei bauordnungsrechtliche Genehmigungen fiir den Neubau eines Produk-
tions- und Blrogebaudes, einer Lagerhalle und eines Lagerplatzes erteilt. Darlber hinaus sind zwei
jeweils zusammenhangende Grundstlicksflachen zwar unbebaut, werden aber gleichwohl als Lager-
platz sowie als Stellplatz- und Erweiterungsflache ansassiger Unternehmen genutzt. Demnach befinden
sich im Bereich des bestehenden und raumordnerisch als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Be-
stand” festgelegten Gewerbegebietes aktuell keine freien oder auf dem Grundstlicksmarkt frei verflg-
baren Baugrundstiicke fir gewerbliche Nutzungen. Auch im Bereich der jeweiligen Ortslagen im Ge-
meindegebiet sind keine groleren, baulich ungenutzten Flachen verfligbar, die im Sinne einer Nach-
verdichtung oder Neuordnung gewerblich genutzt und entsprechend verfiigbar gemacht werden kénn-
ten. Hier besteht allenfalls punktuell die Méglichkeit erganzende, nicht stérende gewerbliche Nutzungen
mit einem begrenzten Flachenbedarf unterzubringen.

Regionalplan Mittelhessen 2010

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 6
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Der Gemeinde Biebertal liegen mittlerweile verschiedene Anfragen und konkrete Planungen entspre-
chender Unternehmen fiir Baugrundstlicke innerhalb des Plangebietes vor, die den nachgewiesenen
Bedarf an grofleren zusammenhangenden Flachen fir gewerbliche Nutzungen bestatigen. In diesem
Zusammenhang kann unter anderem ein bereits auf einem Grundstick im vierten Bauabschnitt des
Gewerbegebietes ansassiges Unternehmen der Opto-Elektronik-Branche genannt werden, das fir die
bereits bauantragsreif geplante Standorterweiterung und Neuordnung ein zusatzliches Baugrundstiick
mit einer GréRe von Uber 20.000 m? bendtigt.

Hinzu kommen nach dem aktuellen Stand der Bewerberliste insgesamt 51 Unternehmen aus den Bran-
chen Produktion und Verwaltung, Vertrieb, Kraftfahrzeughandel und -dienstleistungen, Handwerk, Ge-
sundheit und Pflege, Maschinenbau sowie Blironutzungen und sonstige Dienstleistungen mit einen kon-
kreten oder geschatzten Flachenbedarf von insgesamt rd. 13 ha, sodass die derzeitige Nachfrage die
kinftig zur Verfliigung stehenden Grundstiicke fir gewerbliche Nutzungen sogar deutlich tbersteigt.

Gemal der im Regionalplan Mittelhessen 2010 enthaltenen raumordnerischen Zielvorgabe 5.6-4 ist
eine erhebliche optische Beeintrachtigung der landschaftspragenden historischen Silhouetten und An-
sichten durch MalRnahmen der Siedlungsentwicklung, des Rohstoffabbaus, energiewirtschaftlicher oder
verkehrstechnischer Art nicht zuldssig. Bestehende Beeintrachtigungen sollen nach Mdglichkeit besei-
tigt werden. Vor dem Hintergrund, dass Gleiberg und Vetzberg raumordnerisch als ,Landschaftsbestim-
mende Gesamtanlagen (Gruppe A) mit regionaler Bedeutung und erheblicher Fernwirkung“ festgelegt
sind, die entsprechend zu schiitzen sind, wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes eine Landschafts-
bildanalyse in Form einer Visualisierung der zulassigen Gebaudekubaturen erstellt.

Landschaftsbildanalyse und Visualisierung

Quelle: Planungsbiiro Fischer, Stand: 06.09.2023

Im Ergebnis der Betrachtung wird ersichtlich, dass sich die geplanten Gebaudehdhen nicht wesentlich
Uber den Bestand hinausbewegen und insofern keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten sind. Zudem wird verdeutlicht, dass an ausgewahlten maf3geblichen Sicht-
punkten, insbesondere aufgrund bestehender Griinstrukturen sowie der topografischen Gegebenhei-
ten, grundsatzlich keine oder nur eingeschrankte Sichtbeziehungen gegeben sind und demnach keine
erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung erfolgt.
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14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biebertal von 2006 stellt flir den Bereich des Plangebietes
.Gewerbegebiet Planung® bzw. im Bereich des vierten Bauabschnittes bereits als ,Gewerbegebiet Be-
stand” dar. Da Bebauungsplane gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes somit nicht entgegen.

Fir den Abschnitt der Wegeparzelle sowie den fir die geplante Errichtung eines offenen Regenriick-
haltebeckens vorgesehenen Bereich im Nordwesten des Plangebietes wird im rechtswirksamen FIa-
chennutzungsplan ,Flache fir die Landwirtschaft* (iberlagert durch die Darstellung von ,Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® mit der Zweckbe-
stimmung ,Ausgleichsflache, Bestand“ sowie der symbolhaften Darstellung ,Regenriickhaltebecken,
Bestand“ dargestellt. Die Darstellung entspricht als solche der in diesem Bereich Uber den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet, 3. Abschnitt* von 1994 auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten
Flachen fiir AusgleichsmaRnahmen, die im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes von 2015 auf-
gehoben wurden. Der vorliegende Bebauungsplan kann somit auch in diesem Bereich grundsatzlich
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden und steht dessen Darstellungen nicht entgegen.

Flachennutzungsplan
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst Teilflachen des Geltungs-
bereiches des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt” von 2001, mit dem die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung des bereits iberwiegend
erschlossenen vierten Bauabschnittes des Gewerbegebietes in Rodheim-Bieber geschaffen wurden.
Der Bereich wird in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes miteinbezogen, da hier
einzelne Festsetzungen anzupassen und mit der im Norden und Siiden nunmehr vorgesehenen stad-
tebaulichen Entwicklung in Einklang zu bringen sind.
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Der Bebauungsplan wurde 2015 in einem gemeinsamen Anderungsverfahren einmalig gedndert, um
somit fir den Bereich des zweiten bis vierten Bauabschnittes des Gewerbegebietes insbesondere den
naturschutzrechtlichen Ausgleich insgesamt neu zu regeln, wahrend die eigentlichen planungsrechtli-
chen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen flir den vierten Bauabschnitt im Wesentlichen unver-
andert beibehalten wurden.

Im Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt“ sowie auch im Zuge der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt* als Bestandteil der gemeinsamen Anderung der Bebau-
ungsplane fur den zweiten bis vierten Bauabschnitt wird als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gegenstand der Anderung im Zuge der vorliegenden Planung ist nun-
mehr unter anderem die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen im Bereich der Inwerkstrae und der
Strale Am Fortberg sowie die Anpassung der bisherigen griinordnerischen Festsetzungen.

T

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt“ von 2001
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Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 5. Abschnitt“ werden fir seinen Geltungsbe-
reich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 4. Abschnitt* von 2001 einschlie3lich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes von 2015 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ersetzt.
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Gemeinsame Anderung der Bebauungspline von 2015

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalR3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zah-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Gemeinde Biebertal ist grundsatzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer bauli-
chen Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Mit der vor-
liegenden Planung sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung jedoch die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die stddtebauliche Entwicklung von zusammenhangenden gewerblichen
Baugrundstlcken geschaffen werden, die im Hinblick auf die ErschlieSung einem planerischen Gesamt-
konzept entsprechen und in ihrem Umfang dazu geeignet sind, den kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu
decken. Die bislang noch nicht erschlossenen Flachen sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 als
svorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung*“ festgelegt und im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Biebertal als ,Gewerbegebiet Planung“ dargestellt. Zwar wird dieser Bereich des Plangebietes derzeit
zum Teil noch landwirtschaftlich genutzt, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit 6ffentlicher
Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur gegeben ist, jedoch stehen der Landwirtschaft im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfligung.
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Fir die Planung sprechen neben den raumordnerischen Festlegungen und Darstellungen auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung zudem auch die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirt-
schaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen als 6ffentliche und in der Bau-
leitplanung ebenfalls beachtliche Belange. Zwar wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich
des Plangebietes kiinftig Uberwiegend ausgeschlossen, jedoch insgesamt nicht in einem fiir den einzel-
nen Betrieb Existenz bedrohenden Mal3e eingeschrankt. Zudem sind in der Gemeinde Biebertal keine
vergleichbaren Flachen verfiigbar, die als Alternative zum vorgesehenen Standortbereich in Betracht
kommen und kurzfristig fiir eine gewerbliche Nutzung stadtebaulich entwickelt werden kénnen. Hinsicht-
lich weitergehender Ausfihrungen zur Begriindung der Standortwahl und der damit einhergehenden
Inanspruchnahme von bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen wird auf die entspre-
chenden Ausflihrungen in Kapitel 1.3 der vorliegenden Begriindung verwiesen.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde zudem eine schutzgutbezogene bodenfunktionale Kompen-
sationsbetrachtung erstellt, die im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsplanung entsprechend bertick-
sichtigt wird.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

03.03.2022
Bekanntmachung: 23.09.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

26.09.2022 — 28.10.2022
Bekanntmachung: 23.09.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 19.09.2022
Frist: 28.10.2022

Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Biebertaler Nachrichten®.
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2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich stidostlich der Ortslage Rodheim-Bieber im unmittelbaren 6stlichen An-
schluss an die bestehenden Gewerbeflachen in der Verlangerung der Strallen An der Amtmannsmduhle
und Am Fortberg. Die Uberértliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Giber die Giel3ener Stral3e (Lan-
desstralle L 3286) und die umliegenden Landesstralen sowie weiterfiihrend auch Uber die Bundes-
strale B 429 und die Bundesautobahn BAB 480 (,GieRener Ring“). Das Plangebiet ist auch fur Ful3-
ganger und Radfahrer Gber die umliegenden Stralden sowie auch aus Richtung Norden Uber die Wege-
verbindung zwischen der Gleibergstralle einschliellich des dortigen Radweges und dem bestehenden
Gewerbegebiet erreichbar und unter anderem tber den nachstgelegenen Haltepunkt ,Gewerbegebiet*
auch an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden.

Die aulere verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der GielRener
StralRe (Landesstralie L 3286) tiber die Strafle An der Amtmannsmduhle. Die innere ErschlieBung erfolgt
Uber Strallenschleifen, die als RingstralRensystem miteinander verbunden ist. Wahrend die Stralle
Grofde Hohl im Abschnitt zwischen den Stralten An der Amtmannsmuhle und Am Fortberg bereits vor-
handen ist und die Verlangerung der StraRe Am Fortberg sowie die Inwerkstralle innerhalb des Plan-
gebietes derzeit zumindest als StichstralRen bereits der Erschliefung der dortigen Gewerbegrundstiicke
dienen, ist die Ubrige Stralenflihrung mit jeweils hinreichend dimensionierten StralRenquerschnitten neu
herzustellen. Dies betrifft sowohl den Ringschluss der Stralle Am Fortberg mit der InwerkstralRe als
auch die Errichtung einer nérdlichen und einer sidlichen StralRenschleife (Planstralen A und B), die
nach Westen hin jeweils auf die verlangerte Stralde Gro3e Hohl fuhren. Entlang der Aul3engrenzen des
Plangebietes werden zudem Wirtschaftswege Giberwiegend innerhalb der bestehenden Wegeparzellen
bauleitplanerisch gesichert, sodass die Erreichbarkeit der umliegenden Flachen insbesondere mit land-
wirtschaftlichen Maschinen sowie auch fir Fufdigénger und Radfahrer gesichert werden kann.

Da es im Zusammenhang mit der geplanten ErschlieRung und stadtebaulichen Entwicklung weiterer
Gewerbeflachen durch die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre zu einer entsprechenden Erhéhung
des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes kommen wird, bedarf die Sicherung der Erschlie-
Rung sowie die leistungsfahige Abwicklung des Verkehrsaufkommens ohne Beeintrachtigung der Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs insbesondere auf der Landesstralle L 3286 einer besonderen
Berucksichtigung. So stellt der Knotenpunkt Giel3ener Strale (Landesstra’e L 3286) / An der Amt-
mannsmihle derzeit die einzige Zufahrt zu den bestehenden und geplanten Gewerbeflachen dar.

Vor diesem Hintergrund wurde von der DURTH ROOS CONSULTING GMBH eine Verkehrsuntersuchung
erstellt, mit der die verkehrlichen Auswirkungen aufgezeigt werden, die sich durch die geplante Erwei-
terung des Gewerbegebietes ergeben. Im Vordergrund der Betrachtungen steht dabei der Knotenpunkt
GielRener Stralle (Landesstral’e L 3286) / An der Amtmannsmiihle, Uber den die Anbindung des Ge-
werbegebietes an das umliegende Strallennetz bereits im Bestand erfolgt und Uber den auch kinftig
der gesamte Gebietsverkehr abgewickelt werden soll. Die Verkehrsuntersuchung wurde zum Entwurf
des Bebauungsplanes entsprechend angepasst und erganzt.

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend bekannt ist, welche gewerblichen Nutzungen
sich kinftig auf den zu entwickelnden Flachen ansiedeln werden, wurde gutachterlich anhand der vor-
handenen Struktur und des Verkehrsaufkommens der Prognoseverkehr der geplanten Erweiterung be-
rechnet und hinsichtlich einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung am Knotenpunkt GieRener Stralle
(LandesstralRe L 3286) / An der Amtmannsmuhle untersucht.
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Ubersichtslageplan zur Verkehrsuntersuchung

Rodheim-Bieber

b A\ ] [[] Gewerbegebiet Bestand
Gewerbegebiet Planung Stufe 1
O bestehende Anbindung

Durth Roos Consulting GmbH, Stand: 23.05.23 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Aus der Leistungsfahigkeitsuntersuchung geht hervor, dass bei Beibehaltung einer Gebietsstruktur der
zu entwickelnden Flachen, die der Struktur des bestehenden Gewerbegebietes (ca. 47 Beschaftigte/ha)
entspricht, eine vorfahrtgeregelte Verkehrsabwicklung am Knotenpunkt weiterhin maoglich ist. Die
Grenzwertbetrachtung ergab eine maximalmaogliche Beschéaftigtendichte von ca. 59 Beschaftigte/ha, bis
zu welcher die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts nachgewiesen werden kann.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen, die der Be-
grindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

31 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes Uberwiegend Gewerbegebiet fest. Gewer-
begebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben.

Entwurf — Planstand: 04.03.2025 13



Begriindung, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet, 5. Abschnitt"

Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allge-
mein zuldssigen Tankstellen sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten
unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des
naheren Umfeldes entgegenstehen und im Kontext der Lage des Plangebietes, insbesondere aufgrund
des Verkehrsaufkommens und des Emissionspotenzials, nicht vertraglich untergebracht werden kon-
nen. Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie sonstiger einschlagiger Nutzungen werden
zudem mogliche stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stra-
Renbildes ausgeschlossen und es wird die Schaffung einer attraktiven Gebietsadresse unterstitzt.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe unzulassig sind. Ausnahmsweise dirfen die im Gebiet ansassigen Handwerks-
und Gewerbebetriebe auf einem der bebauten Betriebsflache untergeordneten Teil von maximal 10 %
und insgesamt nicht mehr als 100 m? pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst herge-
stellt, weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerbli-
chen Tatigkeit in branchenublicher Weise installieren, einbauen oder warten. Mit der Festsetzung wird
das stadtebauliche Ziel verfolgt, dass der Bereich des Plangebietes fur klassische gewerbliche Nutzun-
gen vorbehalten bleibt und auch zum Schutz stadtebaulich integrierter Versorgungsbereiche an anderer
Stelle im Gemeindegebiet kein neuer Einzelhandelsstandort im Plangebiet begriindet wird.

Zum Schutz insbesondere der in rdumlicher Nahe zum Plangebiet gelegenen Wohngebiete wird das
Gewerbegebiet schliefl3lich gemaf § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gegliedert. Die Gliederung des Gewerbegebietes
in Teilflachen mit einer entsprechenden Emissionskontingentierung erfolgt im Verhaltnis zu den be-
nachbarten Gewerbegebietsflachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet, 1. Abschnitt‘, des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 2. Bauabschnitt* bzw. der 1. Anderung
dieses Bebauungsplanes von 2015 sowie des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 3. Abschnitt® bzw.
der 2. Anderung dieses Bebauungsplanes von 2015.
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Hinsichtlich der konkreten Vorgaben dieser Emissionskontingentierung wird auf die entsprechenden
Ausfuhrungen im Kapitel ,Immissionsschutz® der vorliegenden Begriindung verwiesen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Malf der baulichen Nutzung werden vorliegend die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl fest-
gesetzt. Dartiber hinaus werden Festsetzungen zur Begrenzung der Hohenentwicklung von Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen im Gewerbegebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet in
Anlehnung an die Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungsplane fir den dritten und vierten Bau-
abschnitt des Gewerbegebietes eine einheitliche Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest, sodass im Be-
reich des Plangebietes eine zweckentsprechende gewerbliche Nutzung und Bebauung erméglicht wird,
zugleich aber das MaR der zulassigen Uberbauung der einzelnen Grundstiicke insbesondere aufgrund
der Ortsrandlage im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur hinreichend begrenzt werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen
regelmaflig um bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.

Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Diese MalRvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fur grovolumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung.

Der Bebauungsplan setzt fiir das innerhalb der geplanten RingstraRen gelegene Teilbaugebiet (Gewer-
begebiet Nr. 2) eine Baumassenzahl von BMZ = 8,0 fest, sodass auch gréRere Hallenbauten eindeutig
erfasst und das Mal der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt und gesteuert werden kann. Fir das
in Richtung Norden, Nordosten und Siidosten gelegene Teilbaugebiet (Gewerbegebiet Nr. 1) wird die
Baumassenzahl aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage hingegen auf ein Mal} von BMZ = 6,0 be-
grenzt, sodass hinsichtlich der méglichen stadtebaulichen Dichte ein abgestufter Ubergang geschaffen
werden kann. Die Festsetzungen bleiben somit zwar unterhalb der Orientierungswerte fir Obergrenzen
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO, die hinsichtlich der Baumassenzahl fiir Gewerbegebiete gelten, ermdgli-
chen aber eine der Lage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur vertragliche
und zweckentsprechende gewerbliche Nutzung.
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Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die zulassige Bebauung in ihrer H6-
henentwicklung in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes fiir den
vierten Bauabschnitt des Gewerbegebietes eindeutig festlegen und hinreichend begrenzen zu kénnen.
Die maximal zulassige Gebdudeoberkante wird flir das Gewerbegebiet Nr. 1 demnach auf 10,0 m
begrenzt. Im Gewerbegebiet Nr. 2 betragt die maximal zulassige Gebaudeoberkante hingegen ein Mal}
von 13,5 m, sodass auch hinsichtlich der méglichen Héhenentwicklung ein abgestufter Ubergang zur
angrenzenden freien Feldflur geschaffen werden kann.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung gilt der héchstgelegene Schnittpunkt des naturlichen
Gelandes mit der Aulienwand. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeab-
schluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch flir sonstige bauliche Anlagen
im Gewerbegebiet, jedoch nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahr-
stuhlschéachte, Treppenrdume oder Luftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 20 % der
jeweiligen Dachflache des Gebaudes nicht tiberschreiten.

Ferner wird festgesetzt, dass die maximal zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in
Form von Pylonen oder Stelen 7,0 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache betragt. Als tatsachliche
Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natlrliche Gelandeoberflache; bei verandertem
Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO fest, dass die offene
Bauweise mit der MalRgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 50 m uberschreiten dirfen. Die Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezlglich keine
weitergehenden Festsetzungen.

34 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung Uber die geplanten StralRenschleifen, die als Ringstra-
Rensystem miteinander verbunden sind, werden im Bebauungsplan StraBenverkehrsflachen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Wahrend die Strafl’e Grofte Hohl im Abschnitt zwischen den Stra-
Ren An der Amtmannsmihle und Am Fortberg bereits vorhanden ist und die Verlangerung der Stral3e
Am Fortberg sowie die Inwerkstral’e innerhalb des Plangebietes derzeit zumindest als Stichstrallen
bereits der ErschlieBung der dortigen Gewerbegrundstiicke dienen, ist die Ubrige Straflenflihrung mit
jeweils hinreichend dimensionierten Stralenquerschnitten neu herzustellen. Dies betrifft sowohl den
Ringschluss der StralRe Am Fortberg mit der Inwerkstraf3e als auch die Errichtung einer nérdlichen und
einer sudlichen StralRenschleife (Planstral3en A und B), die nach Westen hin jeweils auf die verlangerte
Stralte GrolRe Hohl flihren. Die innere Aufteilung des Strallenraumes obliegt dabei der dem Bebauungs-
plan nachgelagerten ErschlieBungsplanung.
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Im Bebauungsplan werden zudem Sollhéhen fiir die geplanten ErschlieBungsstralen festgesetzt, so-
dass diese auch héhenmalig festgelegt sind. Die Hohenlage der Strallenverkehrsflachen ist gemaf
Eintrag in der Planzeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,20 m sind zulassig. GemaR § 9
Abs. 1 Nr. 26 BauGB wird im Bebauungsplan in diesem Zusammenhang auch festgesetzt, dass die
Angrenzer die zur Herstellung des Stralenkdrpers notwendigen Boschungen, Stiitzmauern und Abgra-
bungen auf ihren Grundsticken zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der
festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

Entlang der AuRengrenzen sowie in Richtung des geplanten Regenriickhaltebeckens nordwestlich des
eigentlichen Plangebietes werden Uberwiegend im Bereich bestehender Wegeparzellen im Bebauungs-
plan zudem Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Wirtschaftsweg oder Wirt-
schaftsweg (unbefestigt) festgesetzt, sodass die Erreichbarkeit der umliegenden Flachen insbeson-
dere mit landwirtschaftlichen Maschinen sowie auch fir FuRgénger und Radfahrer bauleitplanerisch
gesichert werden kann.

3.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung

Zur Sicherstellung des erforderlichen Léschwasserbedarfs fur den Grundschutz Gber das bestehende
Wasserversorgungsnetz ist im Bereich des Plangebietes die Errichtung zweier hinreichend dimensio-
nierter Léschwasserzisternen erforderlich. Hiervon befindet sich ein Standort innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes, sodass zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der erforderlichen Fla-
chen zum Entwurf des Bebauungsplanes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB eine entsprechende Flache
fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Wasser (Loschwasserzisterne) festgesetzt wurde.
Zudem wird zur Sicherstellung der Stromversorgung im Bereich des Plangebietes die Errichtung einer
Transformatorenstation erforderlich. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde der vorgesehene
Standort in der Planzeichnung symbolhaft als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Elektrizitat (Trafostation) festgesetzt.

Ferner wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend der ingenieurstechnischen Erschlie-
Rungsplanung der fiir die geplante Errichtung eines offenen Regenriickhaltebeckens vorgesehene Be-
reich nordwestlich des eigentlichen Plangebietes in den Bebauungsplan miteinbezogen, um somit die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der geplanten baulichen MaRnahmen zu
schaffen. Innerhalb der im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzten Flachen fir
die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Abwasser (Regenriickhaltebecken) ist die Er-
richtung eines naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens als offenes und begrintes Erdbecken ein-
schliellich zugehoriger Entsorgungsleitungen und zweckgebundener baulicher Anlagen sowie Stell-
platze fir Wartungsfahrzeuge zulassig.

3.6  Offentliche und private Griinflichen

Vor dem Hintergrund der Starkregenvorsorge sowie auch zur Fihrung von Oberflachenwasser insbe-
sondere aus dem Aufiengebiet der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen werden im Bebauungs-
plan entlang der Wirtschaftswege im Bereich der norddstlichen und stdéstlichen Grenzen des Plange-
bietes gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Entwéasse-
rungsmulde festgesetzt. Die 6ffentlichen Grinflachen sind unter Verwendung artenreicher Ansaaten
als naturnahe Griinflachen anzulegen und dienen der Anlage von Abschlagsgraben zur oberirdischen
Fihrung und Ableitung von Oberflachenwasser insbesondere aus dem Aufiengebiet sowie der Siche-
rung bestehender Wegseitengraben. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind jegliche Ablagerungen
von Grinabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstéanden unzulassig.
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Als Ergebnis verschiedener Gesprache und Abstimmungen sowie auch der Priifung von Planungsalter-
nativen im Rahmen der konkreten ErschlieRungsplanung, insbesondere im Hinblick auf die vorgese-
hene StralRenfliihrung im nérdlichen Bereich des Plangebietes, wurde zum Entwurf des Bebauungspla-
nes auf der Grundlage eines Grundstiickstauschs fiir die kiinftigen Flachen des Reit- und Fahrvereins
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung Reitverein festge-
setzt, sodass die entsprechende Nutzung bauplanungsrechtlich gesichert wird und zugleich auch die
geplante stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung von Flachen fir gewerbliche Nutzungen im (b-
rigen Bereich des Plangebietes erfolgen kann. Innerhalb der privaten Grinflachen sind vereinsmafig
genutzte bauliche Anlagen sowie zweckentsprechende Nutzungen zulassig.

3.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Rodheim-Bieber, Flur 15, die Flurstiicke 1, 2, 3, 4, 7,
225/5 und 226/5 sowie in der Flur 6 die Flursticke 109/2 und 127 teilweise. Dartber hinaus werden in
der Gemarkung Koénigsberg, Flur 7, das Flurstlick 131 teilweise und in der Gemarkung Frankenbach,
Flur 21, das Flurstlick 8 teilweise umfasst. Die Flurstiicke werden der Planung als externe Ausgleichs-
flachen fir den erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleich zugeordnet.

Innerhalb der Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Bliihflache sind als Ersatzflache fiir die Feldlerche und das
Rebhuhn jeweils mehrjahrige Blihflichen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Dartiber hinaus ist in-
nerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Bereich der Plankarte 2 (Gemarkung Rodheim-Bieber) entlang der duf3eren Grenzen der
beiden Teilgeltungsbereiche umlaufend ein 3 m breiter, die Blihflachen umgebender Randstreifen her-
zustellen, der ein- bis zweimal jahrlich im Zeitraum zwischen Oktober und Februar umzubrechen ist.

Innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Bluhflache” sind die Flachen jeweils mittels einer geeigneten
und regionaltypischen Saatgutmischung aus Kulturarten und Wildkrautern einzusaen. Bodenvorberei-
tung, Aussaatzeitpunkt, Aussaatstérke und Pflege sind gemaR den Herstellerangaben durchzufuhren.
Der Einsatz von Dlingern, Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden ist auf der gesamten MalRhahmen-
flache unzulassig. Innerhalb der Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Blihflache” im Bereich der Plankarte 2
(Gemarkung Rodheim-Bieber) erfolgt die erste Einsaat einer geeigneten und regionaltypischen Saat-
gutmischung (z.B. ,Wildarten-Mischung Rebhuhn® oder ,,Géttinger Mischung®) im Herbst. Ab dem zwei-
ten Jahr wird auf einer Halfte der Flache eine Bearbeitung mit Egge/Grubber durchgefihrt, um das
Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Die andere Halfte verbleibt unbearbeitet. Ab dem funften Jahr erfolgt
eine halftige Neueinsaat. Das Vorgehen ist als jahrlich rotierende Nutzung entsprechend fortzufiihren.

3.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

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. Hierzu gehort die Festset-
zung, dass im Gewerbegebiet oberirdische Pkw-Stellplatze mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten
grundsatzlich in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. mit weitfugigem Pflaster, Rasengittersteinen, Po-
renpflaster oder Schotterrasen, zu befestigen sind sowie die Festsetzung zum Ausschluss von wasser-
dichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflichengestaltung.
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Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur wird zudem
festgesetzt, dass im Gewerbegebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und Blaulichtan-
teil, die kein Licht Giber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind. Die Festsetzung
gilt auch bei einer nachtlichen Beleuchtungspflicht insbesondere aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten
im AuRenbereich, sofern die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten oder die Pflicht zur Verkehrssiche-
rung keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel sind technisch und konstruktiv so auszuwahlen,
anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen uber das Baugebiet hinaus, insbesondere in
Richtung der angrenzenden freien Feldflur, auf ein Minimum begrenzt werden.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Gewerbegebiet sind mindestens 10 % der Grundstlicksflichen eines Baugrundstiickes mit
standortgerechten Laubbdumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt,
dass je 50 m? mindestens ein groRkroniger Laubbaum sowie je 5 m? mindestens ein Strauch anzu-
pflanzen sind. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubbau-
men und Laubstrauchern in Form einer Baumhecke vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Strau-
cher sind in Gruppen von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter grol3kroniger Laubbaum
mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Ver-
schiebung der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten
ist zuldssig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Je funf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Anpflanzungen au-
Rerhalb gréRerer Grinflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder Pflanzstrei-
fen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen.

e Dacher mit einer Neigung bis einschlief3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachgerecht
und dauerhaft zu begriinen. Die Mindesthéhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begri-
nung ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgange, technische Aufbauten, Attikabereiche und
Brandschutzstreifen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen in diesem Zusammen-
hang nicht zu den technischen Aufbauten und sind fachgerecht tber der Dachbegriinung auszufih-
ren. Die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind mindestens in extensiver
Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen; hier-
bei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerischen
festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Laubbaume zuldssig.

Mit den Festsetzungen soll aus stadtebaulicher und stadtdkologischer Sicht sowie zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes eine entsprechende Eingriinung des Plangebietes sowie ein auch qualitativ hin-
reichender Grinanteil innerhalb des Gewerbegebietes bauplanungsrechtlich gesichert werden.
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Mit den Vorgaben zur Dachbegrinung wird neben gestalterischen auch stadtdkologischen Aspekten
Rechnung getragen. Darlber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen zur Begriinung von baulichen Anlagen sowie zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die AuBenbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler,
Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten ist. Licht soll nur dann einge-
schaltet sein, wenn es bendétigt wird und ist auRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten.
Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen.

Im Ubrigen wird auf die einschlégigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur
und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Ferner wird da-
rauf hingewiesen, dass die Errichtung groflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glas-
konstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemall § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundle-
gender Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu ver-
meiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Gesunder Baumbestand ist schlieBBlich zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar durch Baumal3nahmen
betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gema DIN 18920 ,Schutz von Bau-
men, Geholzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durch entsprechende Schutz-
maflnahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstlicken stehen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

41 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sollen erhebliche Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden wer-
den. Der Bebauungsplan enthalt daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und be-
stimmt, dass Dacher mit einer Neigung von maximal 15° zulassig sind. Zur Dacheindeckung sind nicht
glédnzende Materialien zu verwenden. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sollen erhebliche Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden wer-
den. Daher wird ferner festgesetzt, dass als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung
an die RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Sig-
nalviolett), Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzulassig sind. Die Farbgestaltung von
Werbeanlagen an Gebauden bleibt hiervon unbertihrt.
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4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Renwerbung einher. Werbeanlagen kénnen sich dabei als hdufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stralen- sowie auf das Ortsbild aus-
wirken. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur wird die Zuléssig-
keit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt demnach fest,
dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht unzuldssig sind. Licht darf nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermei-
dung sind Leuchtmittel mit gerichteter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streulicht in
den Himmel und die Umgebung zu vermeiden, diirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen.
Werbeanlagen an Gebauden dirfen zudem die jeweilige Aullenwandhdhe nicht Gberschreiten. Mit den
Vorgaben soll auch eine entsprechende stadtebauliche Qualitat des geplanten Gewerbegebietes mit
seinem Erscheinungsbild insgesamt gesichert werden.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieRlich offene Einfriedungen,
z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern oder Kletterpflanzen, sowie die Pflanzung von heimischen Laubhecken zulassig sind. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen ist ein Mindestbodenab-
stand von im Mittel 0,15 m einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sind entsprechend unzulassig. Die
zulassige Hohe von Einfriedungen betragt maximal 2,0 m Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache.
Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unverandertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache;
bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung entstandene Gelandeoberflache. Schliellich wird
festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen unzuldssig ist, um
somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren und Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des zu vermeiden.

4.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StralRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

4.5 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtdkologischer Sicht wird festgesetzt, dass zusammenhangende ge-
schlossene Fassadenflachen von mehr als 100 m?, die nicht durch Fenster- oder Turdffnungen geglie-
dert sind, flachig und dauerhaft mit Rankpflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen,
zu begriinen sind. Hierbei ist je 2,0 m AuRenwandlange mindestens eine Pflanze vorzusehen. Anstelle
von Rankpflanzen kénnen auch vorgehangte Griinfassaden angebracht werden. Die Festsetzung gilt
nicht fur Gebaude oder Gebaudeteile deren Dachflachen mindestens extensiv begrint sind.
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4.6 Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrau-
chern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflache anzulegen und zu pflegen. Zudem wird
festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzulassig ist.

Ferner wird festgesetzt, dass grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptséachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder Kies-
schittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nieder-
schlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts auch in Gewerbegebie-
ten zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fur den Naturhaushalt
und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich
auch eine gewisse stadtebauliche Qualitat im Gewerbegebiet durch eine entsprechende grtinordneri-
sche Gestaltung gesichert werden kann.

5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind, entsprechend der konkreten erschlieBungstechnischen Prifung und Ent-
wasserungsplanung, wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Der Bebauungsplan setzt dahingehend fest, dass das auf dem jeweiligen Baugrundstlick anfallende
und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte Niederschlagswasser in Retentionszisternen oder sonsti-
gen Regenwassernutzungsanlagen, unterirdischen Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten
Erdbecken zu sammeln und zurlickzuhalten sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B.
fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu ver-
wenden ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fas-
sungsvermdgen der Anlagen ist insgesamt so zu dimensionieren, dass fur die weitere Niederschlags-
wasserableitung je Baugrundstiick bei einer Jahrlichkeit von zwei Jahren eine maximale Drosselabfluss-
spende von 3 I/s*ha nicht Uberschritten wird. Mit den Vorgaben kann auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung somit auch ein Beitrag zu einer wasserwirtschaftlich sinnvollen dezentralen Regenwas-
sernutzung geleistet werden, die somit den Trinkwasserverbrauch schont und das Entwasserungssys-
tem entlastet.

6. Berucksichtigung umweltschitzender Belange

6.1 Umweltpriifung 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 Bauleitplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist.
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Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den
gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen An-
regungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
berlcksichtigen. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend
verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den kdnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten zusatzlichen und nicht vermeidbaren Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft werden als Ausgleich die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir den arten-
schutzrechtlichen Ausgleich und die hier durchzufiihrenden Malnahmen sowie 750.000 Okopunkte aus
der OkokontomaRnahme ,Flachenhafte Nutzungseinstellung zur Férderung von Waldlebensgemein-
schaften“ von HessenForst, Forstamt Wettenberg, (Gemarkung Kénigsberg) und weitere 302.075 Oko-
punkte aus der am 13.11.2024 durch die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Giel3en aner-
kannten OkokontomaBnahme ,BléRBen im Wald“ der Gemeinde Biebertal (Aktenzeichen VII-360-
313/02.00/14-0083 St/Sr) zugeordnet.

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Die Durchfuhrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammengefasst, der eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine Erorterung der
artenschutzrechtlich notwendigen Mallnahmen sowie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraus-
setzungen enthalt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prufende Vogelarten
Feldlerche, Rotmilan, Rebhuhn und Stieglitz hervorgegangen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande kann jedoch fiir die betroffenen unter Berticksichtigung von VermeidungsmafRnahmen
und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Die erforderlichen Regelungen
zum artenschutzrechtlichen Ausgleich sowie zur Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher Vorgaben
wurden als Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Hinblick auf die Be-
ricksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird im Einzelnen auf den
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der vorliegenden Begrin-
dung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefigt sind.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist demnach die Beachtung und Durchflihrung von Vermei-
dungsmafinahmen und dariiber hinaus die Umsetzung von vorlaufenden AusgleichsmafRnahmen (CEF-
Mafnahmen) fur Feldlerche, Rebhuhn und Rotmilan innerhalb sowie in rdumlicher Ndhe zum Eingriffs-
bereich (Plangebiet) erforderlich.
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Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen in Form von CEF-MafRnahmen sind gemaf § 44
Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende Mallhahmen umzusetzen, d.h. sie missen zum Zeitpunkt des Ein-
griffs in die entsprechenden Lebensrdume so weit entwickelt sein, dass sie fur die betreffende Art als
Ersatzlebensraum dienen kénnen.

Zudem ist die Rodung von Baumen und Geholzen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsétzlich nur in
der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. AuRerhalb dieses Zeitraums ist die Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah vor
Beginn der MaRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen von Végeln
zu kontrollieren.

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30. September ist der gesamte bisher ackerbaulich
genutzte Eingriffsraum einschlie3lich vorhandener Feld- und Wegraine in zweiwdchigem Abstand ab
Ende Februar regelmaflig umzubrechen oder zu mulchen, damit sich keine geeigneten Brutbedingun-
gen fir Vdgel einstellen kdnnen. Zudem sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme
durch eine fachliche qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen geschutzter Vogelarten zu kon-
trollieren und es ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

In Griinlandbestanden sowie im Bereich der Feldraine innerhalb des Eingriffsbereiches (Plangebiet) ist
die Etablierung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln durch geeignete Vergramungsmaf-
nahmen zu verhindern. Hierzu sind die betroffenen Bereiche wdchentlich zu mahen. Das Baufeld ist
zeitnah vor Beginn der Bauarbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen
von Végeln zu kontrollieren.

SchlieRlich sind Bauarbeiten in den Randbereichen der Ackerflichen sowie in Bereichen mit Ruderal-
fluren in den Sommermonaten wahrend der Aktivitatsperiode von Reptilien (Marz bis September) durch-
zufiihren und zu Beginn durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Vor-
handene Randstrukturen sowie Ruderalfluren sind regelmaRig kurz zu halten und das Mahdgut abzu-
transportieren, damit sich keine geeigneten Habitatbedingungen sowie Versteckmoglichkeiten fiir Rep-
tilien ergeben kénnen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt. Dartiber hinaus wurde ergédnzend zum Be-
bauungsplan von der INGENIEURGESELLSCHAFT MULLER MBH ein Fachbeitrag Wasserwirtschaftliche Be-
lange erstellt. Der Fachbeitrag ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefiigt; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

71 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen in entsprechendem Um-
fang ein zusatzlicher Wasserbedarf. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass sich im
Bereich des Plangebietes Gewerbebetriebe mit geschatzt 229 Beschaftigten ansiedeln. Als potenzieller
Wasserverbrauch kann demnach von einem durchschnittlichen Wasserverbrauch von 40-60 I/(E*d) aus-
gegangen werden. Unter Ansatz der entsprechenden Kennwerte ergibt sich hieraus eine Wassermenge
von ca. 3.343 bis ca. 5.015 m*a, die zusatzlich bereitzustellen ist.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Die Trinkwasserversorgung wird tUber das bestehende Netz und somit an die Anbindung an
den Hochbehalter Rodheim-Bieber sichergestellt. Die Anschlusspunkte flir die neu geplante Ringleitung
befinden sich im Bereich der bestehenden Wendeanlage An der Amtsmannsmuhle und im Bereich der
Stralte Am Fortberg. Hierbei soll der Ring zwischen den beiden Anschlussstellen geschlossen und zwei
neue Ringleitungen fiir den nérdlichen und sidlichen Teil ausgeflihrt werden.

Zum Nachweis der Verflgbarkeit der erforderlichen Léschwassermenge fur den Grundschutz wurden
hydraulische Wassernetzberechnungen an den entsprechenden Hydranten durchgefiihrt und zusatzli-
che Messungen vorgenommen. Die Messungen ergaben an den relevanten Hydranten an den An-
schlusspunkten einen Durchfluss von mindestens 1.800 I/min. Um auch die dauerhafte mengenmafige
Verfligbarkeit sicherstellen zu kénnen, werden zwei Loschwasserbehalter mit einem Volumen von je-
weils 100 m?® errichtet. Die Loschwasserbehalter werden dabei so positioniert, dass diese an zentralen
Kreuzungspunkten im Gewerbegebiet liegen und im Radius von 300 m das gesamte Gebiet abdecken.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) sind zum Teil bereits
Bestand und werden im Bereich der bislang noch nicht erschlossenen Flachen innerhalb des Plange-
bietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Hinzu kommt die Errichtung von zwei
Léschwasserbehaltern.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen Maflinahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und gewerbliche Nutzung und so-
mit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch liber die festgesetzte
Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasser-
durchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Gestaltung der Aufldenanlagen. Insofern werden
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den
konkreten ortlichen Verhaltnissen auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung grundsétzlich nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezilglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewdsser
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.
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Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, jedoch einzelne nicht wasser-
fihrende Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nicht von einer Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

74 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Erschlieflung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Erschlie-
Rungsplanung berlcksichtigt. Die ErschlieBung soll dabei in Teilabschnitten erfolgen. So wurde der
erste Bauabschnitt im Bereich der Inwerkstralle bereits im Jahr 2019 ausgefihrt. Im weiteren Verlauf
ist nunmehr geplant, die ErschlieRBung stiddstlich und nordwestlich der Inwerkstrale durchzufiihren. Die
ErschlieRung umfasst dabei den Stralenbau, die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung so-
wie die Planung eines Erdbeckens zur Kompensation des teilweise anfallenden Niederschlagswassers.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Verwertung von Niederschlagswasser zu berlicksichtigen. Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs. 2
WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Zuge der ErschlieBung des vorangegangenen Bauabschnittes wurde festgelegt, dass das anfallende
Niederschlagswasser auf 10 I/s*ha zu drosseln ist. Weiterhin durfte der Abfluss von 250 I/s, der aus
dem AuRengebiet anfallt, mit angesetzt werden. Zur Umsetzung der nunmehr konkretisierten und wei-
tergehend eingeschrankten Vorgaben ist auch innerhalb des vorliegenden Plangebietes seitens der
kinftigen Grundstickseigentimer das Niederschlagswasser zu verwenden oder zu kompensieren und
gedrosselt in den 6ffentlichen Kanal einzuleiten. Seitens der Gemeinde Biebertal wird das auf den 6f-
fentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser entsprechend gefasst.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Ge-
meindegebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der
Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spateren Zeitpunkt
fertig zu stellen sind.

Unter Ansatz eines 3- und 5-jahrlichen Regenereignisses treten im relevanten Teilabschnitt im Bereich
des Gewerbegebietes bis zur Entlastungsanlage R20 keine Uberlastungen der bestehenden oder ge-
planten Kanalisation auf. Das Netz ist funktionsfahig und weist zudem noch Kapazitaten auf.
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Eine ErschlieBung im Trennsystem kann aus hydraulischer Sicht mit den bestehenden Entwasserungs-
anlagen sichergestellt werden. Hinzu kommt, dass das Plangebiet derzeit als AuRengebiet direkt und
ungedrosselt auf den Regenwasserkanal und somit auf den Vorfluter wirkt. Durch die Kompensation
des Niederschlagswassers der Dachflachen und dem Ableiten des Verkehrsflachenwassers iber den
Mischwasserkanal wird der Abfluss klnftig deutlich reduziert. Ein Teil des Abflusses wird dann zwar
Uber das Entlastungsbauwerk R20 geleitet, welches jedoch ausreichend leistungsfahig ausgelegt ist.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fiir die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Der Bebauungsplan setzt diesbeziglich fest, dass das auf dem jeweiligen Baugrundstiick anfallende
und nicht vor Ort zur Versickerung gebrachte Niederschlagswasser in Retentionszisternen oder sonsti-
gen Regenwassernutzungsanlagen, unterirdischen Speicherboxen oder offenen, naturnah gestalteten
Erdbecken zu sammeln und zurlickzuhalten sowie entsprechend des Bedarfs als Brauchwasser, z.B.
fur den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Grinflachen, zu ver-
wenden ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Das Fas-
sungsvermogen der Anlagen ist insgesamt so zu dimensionieren, dass fiir die weitere Niederschlags-
wasserableitung je Baugrundstiick bei einer Jahrlichkeit von zwei Jahren eine maximale Drosselabfluss-
spende von 3 I/s*ha nicht Gberschritten wird.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezlglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser wird
vollstandig Uber die bestehende Regenwasserkanéle in den Vorfluter Bieber eingeleitet und das anfal-
lende Schmutzwasser der Klaranlage Biebertal zugefihrt. Das anfallende Niederschlagswasser der
Baugrundstiicke wird dabei mit 3 I/s*ha, bezogen auf die Gesamtflache, gedrosselt abgeleitet. Weiterhin
wurde zur Kompensation des Niederschlagswassers aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauka-
nal mit einer Lange von ca. 129,8 m sowie einer Nennweite von DN 700 und einem daraus resultieren-
den Stauvolumen von ca. 50 m® im sudlichen Teil der ErschlieRungsstralie geplant.

Schliellich wirkt auf das Plangebiet derzeit direkt ein AuRengebiet von ca. 6,16 ha. Aufgrund der Ge-
landetopografie mit zwei Senken entlang der dstlichen Plangebietsgrenze muss das Aul3engebietswas-
ser analog zur bestehenden Situation an den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Der Ubrige
Teil des AulRengebiets von ca. 8,08 wird Uber ein geplantes Erdbecken westlich des Gewerbegebietes
gefasst. Das Erdbecken weist dabei ein Speichervolumen von ca. 837 m?® auf. Das Becken wird fir ein
50-jahrliches Regenereignis und einen Drosselabfluss von 32 I/s ausgelegt. Das erforderliche Volumen
betragt dabei ca. 770 m*. Der Auslauf soll an den bestehenden Mischwasserkanal im Fullweg im Be-
reich der Georg-Philipp-Gail-Strale angebunden werden.
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7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann. Das Plangebiet wird im Zuge der ErschlieBung im Trennsystem entwassert. Dabei wird das Nie-
derschlagswasser gemal dem Bestand an den Regenwasserkanal in der Stral3e An der Amtsmanns-
muhle angeschlossen. Dort wird derzeit auch das anfallende AuRengebietswasser eingeleitet. Der Re-
genwasserkanal mindet in die ca. 400 m westlich gelegenen Bieber. Die Bieber mit der Gewasserkenn-
ziffer 258394 ist ein Gewasser 3. Ordnung und kann als kleiner Mittelgebirgsbach klassifiziert werden.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und zur Gestaltung der Auf3enanlagen. Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Best-
immungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Auf mégliche Einschrankungen und Verbote etwa im Zusammenhang mit der Versickerung von anfal-
lendem Niederschlagswasser bei einer gewerblichen Nutzung auf dem Baugrundstiick wird hingewie-
sen. Grundséatzlich sind die Abflisse von Dach-, Pkw-Parkierungs- und Stralenflachen nach den Vor-
gaben der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung zu behandeln.

8. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zustéandigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.
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9. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 11.10.2022 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben hat, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgan-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Fla-
che nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wuirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung eines Gewerbegebietes im Kontext
der im naheren Umfeld vorhandenen gewerblichen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Storfall-
betriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens der WERNER GENEST UND PARTNER INGENIEURGESELL-
SCHAFT MBH wurde untersucht, welche Emissionskontingente den gewerblichen Teilflachen unter Be-
ricksichtigung der Vorbelastung zuzuordnen sind, um die Orientierungswerte gemaR DIN 18005-1, Bei-
blatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte gemaf der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) in der schutz-
bedrftigen Nachbarschaft aulRerhalb des Plangebietes nicht zu tberschreiten.

Entsprechend den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens kdnnen die immissionsschutzrecht-
lichen Belange im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes so geregelt
werden, dass die Planungen zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes flihren.

Der Bebauungsplan setzt vor diesem Hintergrund fest, dass im Gewerbegebiet nur Vorhaben (Betriebe
und Anlagen) zulassig sind, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle A angegebenen Emissions-
kontingente Lex nach DIN 45691 fur die Tageszeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und Nachtzeit (22.00 Uhr
bis 6.00 Uhr) nicht Gberschreiten.
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Tabelle A: Emissionskontingente Lex

Lek in dB(A)/m?
Teilflaichen Gewerbegebiet
tags nachts
Teilflaiche Nr. 1 54 39
Teilflache Nr. 2 56 41
Teilflache Nr. 3 56 41
Teilflaiche Nr. 4 60 45
Teilflache Nr. 5 60 45
Teilflaiche Nr. 6 60 45

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, Ausgabe 2006.

Fir die Immissionsbereiche dirfen nach DIN 45691 auf der Basis der 0.g. Emissionskontingente Lek
folgende, in der Tabelle B dargestellten Zusatzkontingente Lek zus tags und nachts berlcksichtigt wer-
den.

Tabelle B: Zusatzkontingente Lekzus

Lek,zus in dB(A)/m?
Nr. Immissionsbereich
tags nachts
10 1 . 6 6
102 Weingarten 6 6
103 . 0 0
104 Weingarten 0 0
105 Schafsweg 9 9
106 Gebiet Sud-Ost 10 10
07 . . 15 15
08 Gewerbegebiet, 2. Abschnitt 15 15
109 . . 8 8
10 10 Gewerbegebiet, 2. Abschnitt 3 3

Vorhaben (Betriebe und Anlagen) erfiillen auch dann die Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert in den maf3geblichen Immissionsbereichen um mindes-
tens 15 dB unterschreitet (Irrelevanzgrenze).

Hinsichtlich weitergehender Ausfliihrungen wird auf das der vorliegenden Begrindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefligte schalltechnische Gutachten verwiesen.

Die Gliederung des Gewerbegebietes in Teilflachen mit einer entsprechenden Emissionskontingentie-
rung erfolgt im Verhaltnis zu den benachbarten Gewerbegebietsflachen im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 1. Abschnitt®, des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet, 2. Bau-
abschnitt* bzw. der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes von 2015 sowie des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet, 3. Abschnitt‘ bzw. der 2. Anderung dieses Bebauungsplanes von 2015.

Die DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ vom Dezember 2006 sowie die schalltechnische Untersu-
chung (Gutachten Nr. 323M9 G1 Rev.2) der WERNER GENEST UND PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT
MBH vom 25.10.2024 kénnen beim Bau- und Umweltamt der Gemeinde Biebertal eingesehen werden.
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Ubersichtskarte Teilflichen Gewerbegebiet und Inmissionsorte
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Werner Genest und Partner, Stand: 25.10. 24 Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

11. Denkmalschutz

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich, durch mehrere Fundstellen belegt, mehr-
phasige vorgeschichtliche Siedlungen. Daher ist damit zu rechnen, dass durch die ErschlieBung und
eine Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstért werden. Um
Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und um spater zu fundierten Stel-
lungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungs-
verfahren zu gelangen, erfolgten zunachst bereits archaologische Untersuchungen (geophysikalische
Prospektion) als vorbereitende Untersuchung gemaR § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG.

Ziel der Untersuchung war die Detektion obertagig nicht sichtbarer, archaologischer Strukturen, um eine
Basis fir eine bodendenkmalpflegerische Beurteilung des Plangebietes zu erhalten.

Nach den Ergebnissen der geophysikalischen Untersuchung (POSSELT & ZICKGRAF PROSPEKTIONEN, Ab-
schlussbericht vom 16.11.2022) wurde festgestellt, dass es im Rahmen der Untersuchung zwar gelun-
gen ist, eine Vielzahl an mdglichen archaologischen Strukturen auszuweisen, eine gesicherte Anspra-
che aber aufgrund der firr weite Teile des Untersuchungsraums vorherrschenden, ungunstigen geolo-
gischen Bedingungen nur fur einen sehr geringen Teil mdglich ist. Daher erfolgten neben der bereits
stattgefundenen geomagnetischen Datenerhebung als bauvorgreifende Malinahme auch bereits wei-
tere archaologische Untersuchungen und es ist durch die durchgefiihrten Arbeiten ein Teil der Flachen
bereits bauvorgreifend untersucht worden. Diese Bereiche wurden seitens des Landesamtes fur Denk-
malpflege Hessen, hessenArchaologie, bereits fir eine Bebauung freigegeben. Insgesamt konnten in
den bisher geoffneten Flachen etwa 450 Befunde dokumentiert und weitgehend auch untersucht wer-
den. Dabei handelt es sich sowohl um typische Siedlungsbefunde als auch um Bestattungen. Die Sied-
lungsbefunde streuen bisher Uber den gesamten Bereich des Plangebietes, wahrend sich die Bestat-
tungen auf den sidlichen Teil beschranken.
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Soweit sichergestellt ist, dass weitere notwendige Untersuchungen bauvorgreifend und baubegleitend
erfolgen und damit den Belangen der Bodendenkmalpflege entsprochen wird, bestehen seitens des
Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, keine grundsatzlichen Bedenken gegen
die weitere Aufstellung des Bebauungsplanes.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchQG).

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und es wird auf das Gesetz zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) in der jeweils rechtsgliltigen Fassung hingewiesen.

13. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der EAM Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 13.10.2022 darauf hingewiesen, dass im
Planbereich Stromversorgungsleitungen und -anlagen sowie eine Erdgasversorgungsleitung vor-
handen sind. Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen, insbesondere der Erdgasleitung, darf zu
keiner Zeit beeintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten im Bereich der vorhandenen Leitungen, spe-
ziell hdhenmaRige Veranderungen des vorhandenen Gelandes, sind mit der EAM Netz GmbH abzu-
stimmen. AuRerdem sind bei geplanten Baumpflanzungen die Standorte und die Baumart mit der EAM
Netz GmbH abzustimmen. Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH* in
der jeweiligen aktuellen Fassung ist zu beachten. Ausfihrende bzw. beteiligte Unternehmen missen
sich vor Baubeginn mit der EAM Netz GmbH in Verbindung setzen, da nicht auszuschlielRen ist, dass
zwischenzeitlich weitere Versorgungsanlagen verlegt wurden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der sudlich der Inwerkstrafe bestehenden Wegparzelle
(Feldweg) ein 20-kV-Kabel vorhanden ist. Im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes ist beab-
sichtigt, dieses Kabel durch eine neue Trassenfuhrung in 6ffentlichen Wegeparzellen zu ersetzen. Bis
zur Herstellung der neuen Kabelverlegungen ist flr das vorhandene 20-kV-Kabel ein 3,0 m breiter Frei-
haltestreifen (Schutzstreifen) vorzusehen.
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Das bedeutet, dass das Kabel nicht Giberbaut werden darf und im Naherungsbereich dieses Schutzstrei-
fens keine Bebauung erfolgen darf, bei denen nicht vorher die Einhaltung des notwendigen Mindestab-
standes zum Kabel von der EAM Netz GmbH geprift wurde. Innerhalb dieses Streifens dirfen keine
Veranderungen vorgenommen werden (Aufschittungen, Anpflanzungen von Baumen und sonstige Ver-
anderungen), die den Bestand und Betrieb der Leitung gefahrden. SchlieRlich wird darauf hingewiesen,
dass durch die geplante Transformatorenstation und den vorgesehenen Kabelverlegungen im Plange-
biet eine Grundversorgung (Stromversorgung) sichergestellt werden kann. Fir gréRere Einzelabneh-
mer mit einem gleichzeitigem Leistungsbedarf von ca. 80 kW und mehr, kdnnen jedoch kostenintensive
Anschlisse mit kundeneigenen Trafostationen aus dem Mittelspannungsnetz notwendig werden.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Giel3en, Fachdienst Gefahrenabwehr wird in der Stel-
lungnahme vom 10.10.2022 im Hinblick auf den Brandschutz darauf hingewiesen, dass als Orientie-
rungshilfe fur einen angemessenen Ldschwasserbedarf das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (A) dient. Als
Richtwert ergibt sich demnach nachfolgender Léschwasserbedarf (Grundschutz):

Gewerbegebiet Nr. 1 = 192 m? = (3.200 I/min)
Gewerbegebiet Nr. 2 = 192 m? = (3.200 I/min)

Der erforderliche Léschwasserbedarf fir den Grundschutz wird seitens der Gemeinde Biebertal Uber
das bestehende Wasserversorgungsnetz in Verbindung mit der Errichtung zweier hinreichend dimensi-
onierter Ldschwasserzisternen im Bereich des Plangebietes sichergestellt.

Ferner wird in der Stellungnahme vom 10.10.2022 darauf hingewiesen, dass Zufahrten so zu befestigen
sind, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast
von 10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster-Richtlinien (iber Flachen fir die
Feuerwehr” in der jeweils gultigen Fassung verwiesen. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss
mindestens 3 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Ldnge von mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile
(z.B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5 m betragen. GemaR § 36 Abs. 3
HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg liber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und
bei denen die Oberkante der Bristungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als
8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Gber die erforderlichen
Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt.

Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig
sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und standig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten
muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Flachen nicht
abgestellt werden. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Ldsch- und Rettungsfahrzeuge unge-
hindert diese durchfahren kénnen. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu
einem spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir
Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Bdume angepflanzt werden; Strducher und Gehdlze niedriger
Wuchshdéhe sind davon ausgenommen. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der
Stralten sind insbesondere die Anforderungen der § 4 Abs. 1 sowie § 5 HBO zu beachten.

Seitens des Regierungsprasidiums Gief3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 25.10.2022
darauf hingewiesen, dass bei Baumallnahmen im Bereich des Plangebietes auf Spuren ehemaligen
Bergbaus zu achten ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Sicherungsmalinahmen zu treffen
sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfel-
dern, in denen das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Informationen tber Art und 6rtliche Lage
des Nachweises eines dieser Felder liegen der Bergaufsicht jedoch nicht vor.
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14.

Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB wird in Form einer Baulandumlegung durchge-
fuhrt. Somit ist die Ausweisung von Grundstiicken moglich, die nach Lage, Form und Gréf3e entspre-
chend der im Bebauungsplan festzulegenden Nutzung geeignet sind und auch die ErschlieBung gesi-
chert ist.

15.

Flachenbilanz

Die klinftige Nutzungsaufteilung stellt sich als Flachenbilanz wie folgt dar:

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) 124.894 m?
Gewerbegebiet 96.030 m?
StralRenverkehrsflachen 16.424 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
) 2.405 m?

~Wirtschaftsweg*
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 2016 m?
,Wirtschaftsweg (unbefestigt) '
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung 1416 m2
,Entwasserungsmulde* '
Private Grinflach it der Zweckbesti

r|v.a e .I’Lin achen mit der Zweckbestimmung 4531 m?
.Reitverein
Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim- 56 m?2
mung ,Wasser (L6schwasserzisterne)*
Flache fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe- 2015 m?
stimmung ,Abwasser (Regenriickhaltebecken)® '
Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 2) 21.148 m?
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 21.148 m?

Entwicklungsziel ,Blihflache*
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16.

Anlagen und Gutachten
Umweltbericht, Planungsbuiro Fischer, Stand: 04.03.2025
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 05.03.2025

Schalltechnische Untersuchung (Gutachten Nr. 323M9 G1 Rev.2), Werner Genest und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 25.10.2024

Verkehrsuntersuchung, Durth Roos Consulting GmbH, Stand: 23.05.2023

Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Magnetometerprospektion am 16.11.2022, Ab-
schlussbericht, Posselt + Zickgraf Prospektionen, Stand: 11/2022

Landschaftsbildanalyse, Planungsburo Fischer, Stand: 06.09.2023

Fachbeitrag Wasserwirtschaftliche Belange, Erlauterungsbericht, Ingenieurgesellschaft Miller
mbH, Stand: 19.02.2025
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