u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Bauleitplanung der Stadt Schlitz, Stadtteil Fraurombach

Begrindung

Bebauungsplan

,Gewerbegebiet Fraurombach — 1. Erweiterung Teilflache Nord"
— 3. Anderung

Entwurf

Planstand: 15.04.2025
Projektnummer: 24-2930

Projektleitung: Wolf / Caetano

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



Begriindung, Bebauungsplan — 3. Anderung

Entwurf — Planstand: 15.04.2025

Inhalt

I Y o T o =10 01T U g Yo =1 o TSRS 4
11 Planerfordernis UNA -ZIEl...........ooo i 4
1.2 Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB............cccccoiiiiiiiiiice e, 5
13 Raumlicher GeltuNgShEreiCh ............ooo i 6
1.4 (= To [0 F=1] o] =TT oo [ PR 7
15 Vorbereitende BauleitplanUNQ .........c.uuviiiieeiiiiiiieiee et e e e s e e e e nnes 8
1.6 Verbindliche BaulitplanUuNg ........cooiiiiiiiiec e e e e e e e e e s ennes 9
1.7 Innenentwicklung und BOdeNSChULZ ..........cooooiiiiiiiiiicc e 10
1.8 Verfahrensart UNd -StaNd ...........oceviiieiiii e 11
2. Stadtebauliche KONZEPTION ...oooiiiiiiii e 11
3. Verkehrliche ErschlielBung und ANDINAUNG ...coooeiiiiiiiiii e 13
4. Inhalt UNd FESISEIZUNGEN ...eee e 13
4.1 Art der DauliCNEN NULZUNG ......veiiiiiiieieieieieieieieeeeeaeeeeeeeseeeeeesesssssseessssssssssessssssssssssssssssnrsnnnes 13
4.2 Mald der baulichen NULZUNQG.......ccooiiiiiiiiie et ee e 14
4.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende Malnahmen ............cccccooeciiieeneeennn. 16
4.4 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen .............c.cccceeeee. 17
5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ..., 17
6. Berlcksichtigung umweltschitzender Belange ..o 18
6.1 Eingriffs- und AuSgIEIChPIANUNG .......cooiiiiii e 19
6.2 ATTENSCRULZ ...ttt e et e e et e e e et e e e e aeees 19
6.3 Ausgleichsmalnahmen und ZUOrdNUNG.........cooiiiiiiiiiiie e 20
7.  Wasserwirtschaft und GrundwassSerSChUutz ... 21
7.1 HOCNWASSEISCRULZ ...ttt ettt e e e s anre e e e e 21
7.1.1 UbersChwemmuNGSGEDIET ..............cueiiuiiiieeeieeeeeee et 21
7.1.2 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten..............ccccoveveevevenennee. 21

7.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich durch Bauleitplane
oder sonstigen Satzungen nach BauGB (8 78 Abs. 1 WHG) .......ccccccceeiniiineiiineeen, 21
7.2 WWASSEIVEISOIGUING ....eevereuerererenerenereseeeseaeseseaeseseseaessseesaeseeeeesesssssssssnnnsnsnsnnnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnns 21
7.2.1 BedarfSErmMittluNg ..........ooiiiiiiiie e 21
7.2.2 WaSSErSPArNACHWEIS ........ciiiiiiiiiiiii ittt e e e et ee e e e e e s bebeeeeaae e an 21
7.2.3 DECKUNGSNACHWEIS........eiiiiiiiiie ittt 21
7.2.4 TeChNISCNE ANIAGEN .....eiiiiii e e 22
7.3 GrUNAWASSEISCRULZ ..ottt e e e s s 22
7.3.1 SCULZ €S GIUNOWASSEIS .....veiiiiiiiiiee ettt sttt et e et e e e sbeee e e sbeeeeeanes 22
7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet................. 22



Begriindung, Bebauungsplan — 3. Anderung

10.
11.
12.
13.
14.

7.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung ............ccccvveeiieeiiiiciiieieeee e 22
7.3.4 Versickerung von NiedersChlagSWasSer ..........occueieiiiiiiiiiiiieeiee e 22
7.35 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden ..........ccoccceeiviiieeiiiiiee e, 23
7.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes ..................... 23
7.3.7 BemessungsgrundwasSerstande ..........eveveeeiiiiiiieiiee et ee e e e e e e 23
7.3.8 Barrierewirkung von Bauwerken im GrundWasSer .........cccuvveeveeeeniiiivnneeeeeesssnvnneeens 23
7.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienSt ... 24
7.4 Schutz oberirdiSCNEr GEWEASSE .......ccccviiiiiie i 24
7.4.1 GEWASSEITANASIIEITEN .....eeiiiiiiiee ettt sb e e e e 24
7.4.2 GewasserentwiCKIUNGSTIACHEN .........cooi i 24
7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben .............cccoccuvvveeen. 24
7.4.4 Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern...............ccccccceeeeeeinnn. 24
7.5 ADWASSEIDESEILIGUNG .. .uvieieiiiiieiiieieieteeeieieteteeeeeeeaeeeeeeesesesesesesessssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnnes 24
7.5.1 Gesicherte ErsChli@BUNG .........uuueeui s 24
7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung ..........coocveeeiriiiieiiiiee e 24
7.6 F Y o [ EST=Y (=T T 1] o PP PPPPPPRS 25
7.6.1 ADFlIUSSVErNAINISSE IM GEWASSEL ......eviiieiiiiii ettt e 25
7.6.2 HOCNWASSEISCRULZ ...t 25
7.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmaflZinahmen ............cccccvii e, 25
7.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen.............................. 26
7.6.5 ] F= 1 (=T o =T o B PP P O PP PPTPPPTOUPRPN 26
7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fir die
gewerbliche WIrSCNAt..........ovviiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt eeeeaeeaenes 27
Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz ............ccccce....... 27
L= 00T 011 0111 €= PP PTRPPP 28
IMMISSIONSSCRULZ ...ttt et e s e e e s e e e s an e e e e snneeeeanns 28
TeChNISCRE INFraASTIUKTUT ...ooiiiiie e 29
DENKMAISCRULZ ...ttt e bbbt e e st e e s abb e e e s enaeee s 29
[0 Xo 1= 0 o 1 101 s oS 29
FIACNENDIANZ ... 29

Entwurf — Planstand: 15.04.2025 3



Begriindung, Bebauungsplan — 3. Anderung

Im Langen Feld

Ummbac“er Stva[Se

4 Fral

Amtliches | . (A1KIS)
der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geonformation

Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet

1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Stadtteil Fraurombach der Stadt Schlitz befindet sich im Bereich der ,Fraurombacher Strafe* das
Gewerbe- und Industriegebiet ,Langes Feld®, das bereits mehrmals in der Flachen und Ausnutzung
optimiert und erweitert wurde. Ziel der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist eine Verlegung der
StraRe und Anderung der Verkehrsfiihrung, um weitere Bauflachen fir die Firma online zu schaffen und
eine Nachverdichtung im Bereich des Gewerbegebietes zu ermdglichen. Gleichzeitig werden die zur

neuen ErschlieBungstrasse (Rolf-Hartmann-Stral3e) angrenzenden Nutzungen an die neue Planvorga-
ben angepasst.
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Abb. 2: Ubersichtskarte Plangebiet

ONLINE
Systemlogistik

Plangebiet

L3176

Hing
er
%r Linge
pinter der Linde
er g
Eich,

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 04/2025), bearbeitet geonordet, ohne Maf3stab

Das Plangebiet ist Teil der rechtskraftigen Bebauungspléane Industrie- und Gewerbegebiet ,Langes
Feld“ aus dem Jahr 1996, dem ,Gewerbegebiet Fraurombach — 1. Erweiterung“ Teilfliche Nord aus
dem Jahr 2006 sowie der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Frau-
rombach* Teilflache Nord aus dem Jahr 2021. Die Anderungen und Erweiterungen hatten allesamt die
zusétzliche Ansiedlungsmoglichkeit im Gewerbegebiet zum Ziel, die Verkehrsfihrung wurde in jedem
Plan firr das entsprechende Teilstiick angepasst und ausgebaut. Die vorliegende 3. Anderung greift die
einzelnen Verkehrsfiihrungen der rechtskraftigen Bebauungsplane auf und schafft eine Neuordnung der
Verkehrsflache, wodurch eine Nachverdichtung des Gewerbegebietes ermdglicht wird.

Aufgrund der Lage innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane sowie der bisherigen Nutzung der Flache
dient die vorliegende Planung somit der Nachverdichtung im Innenbereich gemaf § 34 BauGB, weshalb
das Verfahren gemaf § 13a BauGB zur Anwendung kommt. Die GréRe des Geltungsbereiches umfasst
27.289 m?, der Versiegelungsgrad betragt 14.811mz2. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
der betroffenen Bebauungsplane Industrie- und Gewerbegebiet ,Langes Feld“ aus dem Jahr 1996, dem
,Gewerbegebiet Fraurombach — 1. Erweiterung“ aus dem Jahr 2006 sowie der 2. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Fraurombach® aus dem Jahr 2021 werden fir den Be-
reich des vorliegenden Geltungsbereiches durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungspla-
nes ersetzt und an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

Aus planerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten ist dieses Vorhaben positiv zu bewerten, da
durch eine innerértliche Nachverdichtung insbesondere der Forderung nach einem schonenden Um-
gang mit Grund und Boden (8 1a BauGB Bodenschutzklausel) nachgekommen werden kann.

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfah-
ren zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind insofern
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gegeben, da es sich vorliegend um die Nachverdichtung einer bereits versiegelten und gewerblich ge-
nutzten Flache im Innenbereich und somit um eine Maf3nahme der Innenentwicklung handelt.

Die Flache ist bereits durch die Teilversiegelung durch bauliche Anlagen und StraRenverkehrsflachen
verdichtet und entsprechend vorgepragt. Dennoch kommt es durch die Errichtung einer baulichen An-
lage auf dem Gelande zu einer Neuinanspruchnahme und zu einer Erhdhung der Bodenversiegelung
in diesem Bereich (siehe Kapitel 6). Die Ausweisung eines Gewerbegebietes geman § 8 BauNVO sowie
von Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglichen eine Nachverdichtung im Gewerbegebiet und somit
eine effiziente Ausnutzung der vorgepragten Flache im Kontext der vorhandenen und umgebenen ge-
werblichen Nutzungen und wird daher im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus jedoch nur zuléassig, wenn eine Grundflache von
20.000 m2 gemafl § 19 Abs.2 BauNVO nicht Uberschritten wird (hier sind es 14.811m?) und wenn der
Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fur das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschatftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind auch bereits durchgefiihrte Bebauungsplanverfah-
ren der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB, die im rAumlichen Zusammenhang stehen, mitzurech-
nen. Keiner der 0.g. Bebauungspléane wurde als Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung durch-
gefiihrt. Im Siiden des Bebauungsplanes liegt eine vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,In-
dustrie- und Gewerbegebiet Langes Feld“ gemal § 13 BauGB aus dem Jahr 1999 vor. Somit ist der
vorliegende Bebauungsplan das einzige Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB in diesem Bereich. Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache unterhalb des genannten
Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird durch die vorliegende Planung
ebenfalls nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden nicht beeintrachtigt,
sodass das das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Die Vorgaben des § 13a Abs. 1 BauGB sind bei diesem Verfahren erfillt, sodass das Beteiligungsver-
fahren der § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB zur Anwendung kommen kann. Im beschleunigten Verfahren
gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
grindung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 dartiber hinaus
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich
vorliegend nicht erforderlich ist.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich zentral gelegen im
Gewerbegebiet nordwestlich des Stadtteils Fraurombach, der Stadt Schlitz. Das Plangebiet wird im Nor-
den und Suden von bereits bebauten Gewerbegebieten umgrenzt. Sowohl im Nordosten als auch teil-
weise m Sudwesten sind noch unbebaute Gewerbegebietsteilflachen vorhanden. Die ErschlieRung des
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vorliegenden Plangebietes erfolgt weiterhin Uber die bestehende ,Fraurombacher Strae" und ,Rolf-
Hartmann Straf3e“, wobei die Verkehrsflihrung im vorliegenden Plangebiet angepasst wird.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Fraurombach, in der Flur 3, die Flurstiicke
37/2tlw., 39/2 tlw., 40/10, 40/11, 40/12 tiw., 40/13, 40/14, 42/13 tiw., 42/15 tlw., 42/16 tiw., 57/8 tlw., 68/1
tiw., 87/1 tlw., 98/6, 98/8 tlw. und 116/1 tiw.. Der Geltungsbereich weist eine Grél3e von rd. 2,73 auf.

Zwischen dem Aufstellungsbeschluss und der Entwurfsoffenlage wurde der Geltungsbereich im sidli-
chen Bereich zwischen den Grundstiicken 42/15 und 42/16 in einer Breite von 10m mit aufgenommen
und als Uberbaubare Flache dargestellt (vorher Griinflache).

Abb. 3: Fraurombacher StraRe Richtung L3176 Abb. 4: Verlangerung Rolf-Hartmann Stral3e

Abb. 5: Nordostliches Plangebiet Abb. 6: Zwischen Fraurombacher- und Rolf-Hartmann Stral3e
T

Quelle: Eigene Aufnahmen (12.2024)

14 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet fast ausschlie3lich als Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe Bestand (5.3-1) dargestellt, nur in den ndrdlichen Teilbereichen als Vorranggebiet Indust-
rie und Gewerbe Planung. Da weiterhin ein Gewerbegebiet zur Ausweisung gelangt, wird von einer
raumordnerischen Vereinbarkeit des Gewerbes mit den geplanten und umliegenden Nutzungen ausge-
gangen. Die Grundzige und Ziele des Regionalplanes werden somit beachtet. Somit ist der vorliegende
Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Entwurf — Planstand: 15.04.2025 7
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
*“

Abb. 8: Ausschnitt der Fortschreibung RPM 2025

Auch in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplanes ist die FlAche als Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Bestand dargestellt.

15 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schlitz aus dem Jahr 1993 noch als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Zuge der o0.g. bereits rechtskraftigen Bebauungsplane wurde
jeweils eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren durchgefiihrt und die jeweilige
Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungs-
plan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Be-
richtigung anzupassen. Dies ist vorliegend nicht der Fall.

Entwurf — Planstand: 15.04.2025 8
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1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegen drei rechts-
glltige Bebauungspléne vor. Der Ur-
sprungsbebauungsplan Industrie- und
Gewerbegebiet ,Langes Feld“ aus dem
Jahr 1996 bereitet eine erste Erschlie-
Bung mit umliegenden Industrie- und
Gewerbegebietsflachen sowie entspre-
chenden Eingriinungsmalfinahmen vor.
Die offentliche Verkehrsflache ent-
spricht dem heutigen Bestand der
~Fraurombacher Stral3e“.

Abb. 9: Ausschnitt des rechtskraftigen

Bebauungsplans Industrie- und Gewerbegebiet ,Langes Feld*

Die 1. Erweiterung des ,Gewerbegebiet Fraurombach®, Teil-
flache Nord, aus dem Jahr 2006 bezieht sich auf die Flache
im Nordwesten des Ursprungsbebauungsplanes. Zur Er-
schlieBung der ausgewiesenen Industrie- und Gewerbege-
biete sieht der Bebauungsplan einen Stichweg ausgehend
der ,Fraurombacher Strale“ vor. Dieser ist als ,Rolf-Hart-
mann Strafl’e” bereits im Bestand vorhanden.

Abb. 10: Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans
.Gewerbegebiet  Fraurombach - 1.  Erweiterung®
— Teilflache Nord

Entwurf — Planstand: 15.04.2025
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Abb. 11: Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fraurombach — Teilflache
Nord - 2. Anderung und Erweiterung®

<

r./l;' Flur§ ﬁ@% N
(7 _qme®

Die 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Fraurombach® — Teilflache
Nord aus dem Jahr 2021 greift die
Verkehrsfiihrung aus der 1. Erwei-
terung auf, weist jedoch am Ende
des Stichweges eine Wendean-
lage aus.

| bergs-|

Mit Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet Fraurombach — 1. Erweite-
- rung Teilfliche Nord“ — 3. Ande-
==/| rung werden die zeichnerischen
——='| und textlichen Festsetzungen der
Bebauungspléne von 1996, 2006
und 2021 im Bereich des vorlie-
genden Geltungsbereiches durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt. Auf-
grund des Planzieles, der Anpassung der Verkehrsfihrung, werden im vorliegenden Plangebiet Teile
der Baufenster lediglich angeschnitten oder leicht verschoben. Daher werden die entsprechenden Fest-
setzungen fiur die Baufenster aus dem jeweiligen rechtkraftigen Bebauungsplan tibernommen.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zédhlen kon-
nen. FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Flachenneuinanspruchnahme im AuR3enbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan mit der Ausweisung von Gewerbe- und Indust-
riegebieten im Kontext der umliegenden vorhandenen Nutzungen (gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen) ausdrucklich der stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung im Innenbereich dient, kann
von einer weitergehenden Begriindung und Alternativendiskussion an dieser Stelle abgesehen werden.

Entwurf — Planstand: 15.04.2025 10
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Aufstellungsbeschluss gemani 09.09.2024

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung 11.04.2025
Beteiligung der Offentlichkeit geman 22.04.2025 - 26.05.2025

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 11.04.2025
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: 16.04.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Schlitzer Boten* als amtliches Bekanntmachungsorgan.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur den § 13a BauGB sind insofern gegeben, da es sich
vorliegend um die Nachverdichtung einer bereits versiegelten und gewerblich sowie industriell genutz-
ten Flache im Innenbereich und somit um eine Mal3hahme der Innenentwicklung handelt. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umwelt-
prufung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfihrung eines Monitorings nach 8§ 4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.
(Far weitere Informationen siehe Kapitel 1.2).

Da keine offensichtliche Grlinde fiir eine Erweiterung des Auslegungszeitraumes vorliegen, wird dieser
entsprechend fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, festgelegt.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Im Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes nordwestlich des Stadtteils Fraurombach befinden sich
groR¥flachige Logistikunternehmen (u.a. Lampenwelt GmbH Logistik, ONLINE Systemlogistik GmbH &
Co. KG). Durch fortwéhrende Entwicklungs- und Ausbaubedarfe wurde der Ursprungsbebauungsplan
aus dem Jahr 1996 zwischenzeitlich durch Erweiterungen und Anderungen angepasst, um den Bedarf
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der Gewerbebetriebe an weiteren Entwicklungsflachen im Gewerbe- und Industriestandort zu entspre-
chen.

Durch die vorliegende 3. Anderung wird ein Teil der Fraurombacher Strale zuriickgenommen und die
Verkehrsfiihrung auf den Bereich der Rolf-Hartmann-Stral3e verlagert und angepasst. Im Nordosten des
Geltungsbereiches wird die Trassenfuhrung dann wieder auf die Fraurombacher Stral3e zuriickgefihrt,
so dass die sidostlich gelegenen Betriebe weiter angefahren werden kdnnen. Der bisherige Stral3en-
abschnitt trennt die benachbarten Standorte der ONLINE Systemlogistik GmbH & Co. KG, die jetzt durch
die Rucknahme der ErschlieBungsstralle zusammengefihrt werden. Die bisherige Baukdrper der Lo-
gistikhalle kann nun nach Norden fortgefihrt werden. Das Betriebsgeldnde kann jedoch im Norden
durch bestehende und geplante Verkehrsflachen umfahren werden, sodass ein Teil der bisherigen Ver-
kehrsflache in der vorliegenden 3. Anderung als iiberbaubare Grundstiicksflache des bestehenden In-
dustriegebietes ausgewiesen werden kann. Zusatzlich erhélt die Firma ONLINE im Nordosten des
Grundstiicks eine weitere Zu- und Ausfahrt. Ergdnzend wurde zwischen dem Aufstellungsbeschluss
und der Entwurfsoffenlage der Geltungsbereich im stidlichen Bereich zwischen den Grundstiicken 42/15
und 42/16 in einer Breite von 10m mit aufgenommen und als Uberbaubare Flache dargestellt (vorher
Grunflache). Der Wenderadius der lotrecht zum Gebaudekdrper andockenden Lkw's kann somit deut-
lich verbessert werden. Zugleich besteht die Mdglichkeit zwischen den Grundstiicken ein Stitzmauer
zu errichten, um den Hohenunterschiede zu bewaltigen und die ebenen Flachen auf den jeweiligen
Betriebsgrundstiicken zu optimieren.

Die in der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Fraurombach - Teilfla-
che Nord“ vorgesehene Wendeanlage, als Abschluss der Rolf-Hartmann-StraRe, wird aufgrund der
neuen Grundsticksverhaltnisse (Flurstiick 68/1) nicht mehr benétigt, da durch die neue Trassenfiihrung
die Wendeanlage am Ende der Fraurombacher Stral3e genutzt werden kann. Die bisherige Wendean-
lage wurde bis jetzt nicht umgesetzt und wird somit planerisch zuriickgenommen. Die Flache aul3erhalb
der Gasleitungstrasse wird nun ebenfalls als gewerbliche Bauflache (Ifd Nr.4) ausgewiesen.

Die Trasse der Rolf-Hartmann-Strafl3e wird entsprechend der Ingenieurplanung angepasst, die Schlepp-
kurven entsprechend fur den Begegnungsverkehr LKW ausgelegt. Auch ein einseitiger Fuldweg ist vor-
gesehen. Unverandert und mit Hochbauten nicht Gberbaubar wird die Trasse der Hochdruckgasleitung
Ubernommen. Die bisher vorgesehenen Regenriickhaltebecken (im Kurvenbereich der Rolf-Hartmann-
StralRe) werden ebenfalls zurickgenommen und kiinftig als Ausgleichsflache (Entwicklungsziel Sukzes-
sionsflache) und Grunflache Zweckbestimmung Grinstreifen ausgewiesen.

Die Baugrenzen sowie die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung im Gewerbe- und Industriegebiet
orientieren sich an den bereits rechtskraftigen Bebauungsplanen im jeweiligen Bereich und am bauli-
chen Bestand innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches.

Aufgrund der Lage innerhalb eines bestehenden gewerblich und industriell geprégten Bereiches wird
davon ausgegangen, dass die ermdglichte Nachverdichtung sich in das Umfeld bestehender Gewerbe-
und Industrienutzungen einfigt und dem Grundsatz der Konzentration von Gewerbe und Industrie am
Standort entsprochen werden kann. Somit erfolgt eine Optimierung der baulichen Ausnutzung eines
ohnehin stark versiegelten Bereiches. Der so genannten Bodenschutzklausel (vgl. § 1a BauGB) kann
somit Rechnung getragen werden, soweit der Innenentwicklung und Nachverdichtung Vorrang vor Bau-
landausweisungen im Aul3enbereich gegeben werden soll. Dies tragt zu einer nachhaltigen stéadtebau-
lichen Entwicklung bei, die durch die Aufstellung von Bauleitplanen unterstiitzt werden soll (vgl. § 1 Abs.
5 BauGB).
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3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet umfasst die ErschlieBung durch die ,Fraurombacher Strale“ sowie davon abzweigend
der ,Rolf-Hartmann-Stralle”. Die neue Trassenflihrung und das Erfordernis der Verlegung wurden im
Kapitel 2 naher erlautert. Die Grundstlcksflachen werden tber beide Straf3en im Bestand erschlossen.
Die ,Fraurombacher Strale“ mindet in die Uberdrtliche L 3176 im Westen, welche einen Anschluss an
die A7, inrd. 6 km, ermdglicht.

4. Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fur den Geltungsbereich gilt, dass die bisherigen Festsetzungen und zeichnerischen Darstellungen der
rechtskraftigen Bebauungspléane Industrie- und Gewerbegebiet ,Langes Feld aus dem Jahr 1996, dem
,Gewerbegebiet Fraurombach — 1. Erweiterung* Teilflache Nord aus dem Jahr 2006 sowie der 2. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Fraurombach® — Teilflache Nord aus dem
Jahr 2021 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fraurombach
— 1. Erweiterung Teilflache Nord“ — 3. Anderung ersetzt werden (Aufhebung der bisherigen Festsetzun-
gen gemal 8 1 Abs.8 BauGB).

Bis auf die Verkehrsfiihrung werden die bisher giiltigen textlichen Festsetzungen fiir den Ande-
rungsbereich nachrichtlich ibernommen und den aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangt ein Gewerbegebiet (GE) i.S.d. 8 8 BauNVO fir die Bereiche Nr. 4 und 5.
Gewerbegebiete dienen demnach vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben. Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude,
3. Tankstellen,
4

Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniigungsstéatten.
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Hinzu kommen geméaR § 13 BauNVO Gebaude fir freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben).

Es gilt fir die Gewerbegebiete, dass die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
im GE 4 und 5 und kirchlichen und kulturellen Gebaude im GE 4 ausnahmsweise zulassig sind.

Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, sind
unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen solche Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, die in unmittel-
barem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit den produzierenden Gewerbebetrieben ste-
hen. Die Errichtung von Verkaufs- und Ausstellungsflachen ist bis zu einer Grof3e von 200 m2 und nur
fur die Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zu-
lassig. Mit der Festsetzung wird angestrebt, dass dieser Bereich des Plangebietes auch tatsachlich fir
gewerbliche Nutzungen zur Verfligung steht und dem produzierenden und weiterverarbeitenden Ge-
werbe oder fur gewerbegebietstypische Dienstleistungen und Handwerksbetriebe vorbehalten bleibt.

Zur Ausweisung gelangt aul3erdem ein Industriegebiet (Gl) i.S.d. 8 9 BauNVO fir die Bereiche Nr.1
bis Nr.3. Industriegebiete dienen ausschliel3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind. Gemaf § 9 Abs. 2 BauNVO
sind in Industriegebieten zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-
lungsenergie oder Windenergie, Lagerhéuser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Es qilt fir das Industriegebiet, dass die nach 8§ 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter un-
zulassig sind.

Auch im Industriegebiet ist die Einrichtung von Einzelhandelsverkaufsflachen nur fir die Selbstvermark-
tung von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen
untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&aude tGiberbauten Betriebsflache einnimmt. Mit der Fest-
setzung wird angestrebt, dass dieser Bereich des Plangebietes auch tatséchlich fur industrielle Nutzun-
gen zur Verfiigung steht.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Malf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl (Ausnahme: keine Festsetzung im Gl 2)., die Zahl der Vollgeschosse sowie fiir das
GE 5 eine maximale Gebaudeoberkante aufgenommen. In Relation zum Baugrundstick und in
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Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird somit eine dem Standort und der geplanten Nut-
zung angemessene Bebauung ermdglicht. Darliber hinaus werden maximale Schallwerte fir Tag und
Nacht festgesetzt (Ausnahme: keine Festsetzung im GE 5).

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gl 1 und GE 4 eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,7 sowie fur das Gl 2, Gl 3 und GE 5 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8
fest. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50
%, hochstens jedoch bis zu einer GRZ=0,8, Uberschritten werden. Im Zuge der vorliegenden Planung
bedeutet dies fir das Gl 1 und GE 4 eine maximale Uberschreitung bis zu einer GRZ=0,8.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf 8 20 Abs. 2 BauNVO fur das Gl 1 und GE 4 die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) auf ein Mal3 von GFZ = 1,4 und fir das GI 3 die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein
Mafd von GFZ = 1,6 sowie fur das GE 5 die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Mal3 von GFZ = 2,4
fest.

Die Geschossflachenzahl im Gewerbegebiet soll im Zusammenhang mit der zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse eine optimale Ausnutzung der Bebauung schaffen. Nach der gesetzlichen Regelung des
§ 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln ist.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:
Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Gber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Geldndeoberflache hinausragen.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das Gl 1-3 sowie fur das GE 4 die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = Il sowie fiir das GE 5 die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse
auf ein Mal3 von Z =V fest, sodass eine fir die Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der
vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung erreicht werden kann und die be-
triebsinternen Nutzungen auf der begrenzten Flache Platz finden.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergéanzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene Umge-
bungsbebauung einfugt und vertraglich dimensioniert ist, geleichwohl ist eine dem Nutzungszweck ge-
eignete Bebauung erforderlich.

Fir das GE 5 gilt eine maximal zulassige Geb&udeoberkante von 18,0 m. Fir den unteren Bezugspunkt
wird die Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden festgesetzt, da diese Kenngro3e zu jedem Zeitpunkt der
Planung und Bauausfiihrung nachvollziehbar ist. Die Zahl der Vollgeschosse und die festgesetzte ma-
ximale Gebaudeoberkante stellen jeweils Maximalwerte dar und kdnnen bei den einzelnen Vorhaben
auch entsprechend unterschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die tberbaubaren Grundsticksfla-
chen (,Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen, sodass den Bau-
herrn bei der Anordnung der Geb&ude auch weiterhin eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.
Innerhalb des Baufensters diirfen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO die Gebaude und Gebaudeteile errichtet
werden, dazu zahlen auch Garagen und Nebenanlagen. Stellplatze, Garagen, Carports, sonstige un-
tergeordnete Nebenanlagen und Lagerflachen sind gemalR textlicher Festsetzung innerhalb als auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Schallwerte

Aus dem bisherigen Ursprungsplan wurden die bisher festgesetzten Schalleistungspegel (Tag/Nacht)
nachrichtlich tbernommen und den einzelnen Gebietstypen wieder zugeordnet. Wie bisher auch gilt es
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Werte entsprechend nachzuweisen.

4.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MalRnahmen

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Rad- und Gehwege,
Stellplatze, Zufahrten, Hof- und Lagerflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, also
z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das Niederschlagswasser
soll prinzipiell vor Ort zur Versickerung kommen oder Uber eine Regenriickhaltung einem Vorfluter zu-
gefuhrt werden. Aus Grinden der Betriebssicherheit kann bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen und in
Anlieferungsbereichen auch eine wasserundurchlassige Befestigungsart gewahlt werden. Das in diesen
Bereichen anfallende Niederschlagswasser ist dann dem Schmutzwasserkanal zuzufuhren.

Diese eingriffsminimierenden MaBnahmen dienen dem Wasser- und Bodenschutz, sodass auch inner-
halb des Gewerbe- und Industriegebietes, in einem Bereich mit starker Versiegelung, Niederschlags-
wasser teilweise versickern kann und damit der Grundwasserbildung dient.
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4.4 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zur Mindestbegriinung, um den Eingriff in das Orts- und
Landschaftshild deutlich zu minimieren. Je 4 PKW-Stellplatze ist mind. 1 groRkroniger Laubbaum mit
einem Mindestumfang von 16-18 cm zu pflanzen und zu unterhalten. Sofern die Baume nicht in einem
Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist jeweils eine mind. 5 m? groRe offene Baumscheibe vorzusehen.
Im Bereich der ErschlieBungsstrale (gilt nur fir die Fraurombacher Straf3e) gilt es pro 100m 4 Laub-
baume zweiter Ordnung? zu pflanzen. Mindestens 10% des StraRenraumes sind als Griinflache anzu-
legen. Zudem sind mindestens 30 % der Grundstlcksfreiflachen mit standortgerechten Laubgehélzen
zu bepflanzen.

Diese eingriffsminimierenden MalRnahmen dienen dem Klima- und Bodenschutz sowie dem Orts- und
Landschaftsbild, sodass auch innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes, in einem Bereich mit star-
ker Versiegelung, Durchgriinungszonen mit ihren positiven Eigenschaften auf das Kleinklima geschaf-
fen werden. Gleichzeitig stellen die Baumanpflanzungen eine Minimierung des Eingriffes in das Land-
schaftshild dar, wobei die bestehenden Strukturen erganzt werden.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen 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 Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Auch hier werden die bisher giiltigen gestalterischen Festsetzungen fiir den Anderungsbereich
nachrichtlich Gbernommen und den aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

Dachgestaltung

Zur Dacheindeckung sind Farbtdne in grau bis anthrazit und rote Farbtone zu verwenden. Die Festset-
zungen zur Dachgestaltung erfolgen, um den Charakter der umgebenden Dachlandschaft im Plangebiet
fortzuflihren. Die bisher montierten hellen Dachbedeckungen sind fast ausschlieRBlich graue Schattie-
rungen (Farbstufe) und somit zuléssig. Dies sollte im Sinne einer einheitlichen Gestaltung auch kinftig
fur die hoherliegenden Gewerbe- und Industrieflachen gelten, so dass an der Festsetzung festgehalten
wird. Spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen sollten nicht verwendet werden, da hierdurch
unerwiinschte Blendeffekte entstehen konnen. Anlagen zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie (Solar-
und Photovoltaikanlagen) sind aber aufgrund ihrer umweltschonenden Wirkung grundsatzlich zulassig
und wiinschenswert.

Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung von 2° bis 38°. Die Festsetzung gilt nur fur die Hauptdacher
der Gebéaude, bei Nebendachern sind Abweichungen zuléssig. Im Industriegebiet sind geringere Dach-
neigungen oder Flachdécher zuldssig, wenn die Dacher ohne statischen Mehraufwand dauerhaft ex-
tensiv begriint werden (gilt auch fir Garagen oder Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO). Dachbegriinun-
gen haben sowohl mikroklimatisch einen positiven Effekt auf die Ortslage und sind ebenso dkologisch
als Wasserspeicher und fiir Insekten wertvoll.

1 Als Baume zweiter Ordnung werden Baumsorten bezeichnet, die im Hohenwachstum die 15m nicht Giberschreiten
sollten.
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Einfriedungen

Einfriedungen kdnnen in Abhéngigkeit von ihrer Gestaltung unerwiinschte optische Trennwirkungen er-
zeugen und sich stérend auf das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Um dennoch dem berech-
tigten Sicherheitsbediirfnis der zukunftigen Nutzer gerecht werden zu kénnen, wird festgesetzt, dass
Einfriedungen grundsatzlich zu l&ssig sind. Sie sollten ausschlief3lich in gebrochener Form aus Holz
oder Metall bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber Geldndeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem
Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen Laubstrauchern oder Kletterpflanzen errichtet
werden kénnen (Empfehlung, keine Festsetzung). Festgesetzt ist allerdings, das seitliche und riickwar-
tige Einfriedigungen vorzugsweise aus einheimischen, standortgerechten Laubstréduchern und Kletter-
pflanzen oder aus Holz herzustellen sind. Drahtzaune (Bsp. Maschendraht, Stabgitter, etc.) sind nur
i.V.m. einheimischen Laubstrauchern und Kletterpflanzen zulassig.

Auf den Betriebsgelanden der dort ansassigen Firmen und auf dem 6stlich angrenzenden Solarpark
sind aus sicherheitstechnischen Griinden bereits Einfriedungen mit Ubersteigschutz notwendig. Mauer-
sockel sind nur entlang der stralBenseitigen Grundstiicksgrenzen zuléssig, wobei die maximale Héhe
10 cm uber dem Niveau der angrenzenden StraBenverkehrsflache betragen darf. Da die Flache im
Regionalplan Mittelhessen als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktion ausgewiesen ist und auf-
grund der Hang- und angrenzenden Auenrandlage hat der Klimaschutz eine besondere Bedeutung im
Gebiet. Durch gréRere Barrieren, wie z.B. Mauersockel, werden Kaltluftstaus verursacht, die sich auf
das Lokalklima negativ auswirken.

Werbeanlagen

Uber die textliche Festsetzung 2.2 werden gestalterische Festsetzungen fiir Werbeanlagen aufgenom-
men. So sind im Bereich von Werbeanlagen an Gebauden Restriktionen festgesetzt, dass diese die
jeweilige Traufhohe des Gebéaudes nicht Uberschreiten durfen. Als Ausnahme wird jedoch zugelassen,
dass im Bereich der Giebelfront die Traufhdhe Uberschritten werden kann. Zudem wird festgelegt, dass
Wegweiser keine Werbeanlagen sind und von dieser Vorschrift nicht erfasst werden. Es erfolgte hierzu
bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 2. Anderung und Erweiterung eine Absprache mit den
Bauherren bzw. mit der Stadt. Ansonsten gelten die Vorgaben der Hess. Bauordnung.

Grundstiucksfreiflachen

Mindestens 30% der Grundsticksfreiflachen (entspricht der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache laut
GRZ inklusive der Uberschreitung der GRZ bis 0,8 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO) sind mit standortge-
rechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB vorzunehmenden Anpflan-
zungen sowie die bestehenden Straucher und Baume konnen bei Erhalt zur Anrechnung gebracht wer-
den. Auch diese Festsetzung dient zur Eingriffsminimierung maoglicher Eingriffe in das Orts- und Land-
schaftsbild bzw. dient der Verbesserung der Lokalklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet.

6. Berlicksichtigung umweltschiutzender Belange

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

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB unter Anwendung von 8 13 BauGB, sodass die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die
Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie
die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriuindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen An-
forderungen wird auf den Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag (umweltschiitzende Belange) im
Anhang verwiesen.

6.1 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Der § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB trifft im vorliegenden Fall zu, ein Aus-
gleich ist somit nicht erforderlich, zumal die Bebauungsplananderung auf bestehendem Baurecht be-
ruht. In Teilbereichen erfolgt eine zusétzliche Versiegelung, in anderen Teilbereichen werden baulichen
Anlagen zuriickgenommen (RRB).

6.2 Artenschutz

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes keine Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europai-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfuihrungen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes
gof. auch hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen
Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach 8§ 63ff HBO und fur Abrissvorhaben).
Dariiber hinaus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom
13. Juni 2018, letzte Anderung vom 11. Januar 2019, der weitere Regegelungen zum Artenschutz im
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Rahmen der genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauvorhaben trifft. Diese sind vom
Bauherrn / Vorhabentrager im Vorfeld einer BaumaBnahme zwingend zu beachten.

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen.

Um Verbotsbestéande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (T6tung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende Malinahmen empfohlen:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. Sep-
tember) gemaf § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen, unabhéngig vom Zeitraum, not-
wendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Aul3erhalb der Brut- und Setzzeit
sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf iberwinternde
Arten zu Uberprifen.

e Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten sind geeignete Vermei-
dungs- oder MinimierungsmalRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erértern und
durchzufiihren. Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu
informieren.

e Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu be-
antragen.

Artenschutzrechtliche Hinweise:

e Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fir alle spiegelnden Ge-
baudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbrin-
gen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung
ist eine Verglasung mit AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zulassig.

¢ Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die funktionale Auf3enbe-
leuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kel-
vin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein
Licht nach oben emittieren, zulassig.

6.3 AusgleichsmalRnahmen und Zuordnung

Die Flachen der vorliegenden Planung sind Bestandteil rechtskréaftigen Bebauungsplane Industrie- und
Gewerbegebiet ,Langes Feld“ aus dem Jahr 1996, dem ,Gewerbegebiet Fraurombach — 1. Erweiterung®
Teilfliche Nord aus dem Jahr 2006 sowie der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Fraurombach® Teilflache Nord aus dem Jahr 2021. Die Flachen der vorliegenden Pla-
nung kénnen demnach dem Innenbereich nach § 30 BauGB zugeordnet werden. Daher wird das Ver-
fahren im Sinne § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, ohne die Durchfihrung einer
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzungen hierfir sind gegeben, da eine Gesamt-
grundflache gemaf Grundflachenzahl von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird, kein Vorhaben vorbereitet
wird, fur das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vorliegen. Im Verfahren nach § 13a
BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine Anwendung. Die in den oben
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aufgefiihrten Bebauungspléanen ausgewiesenen Ausgleichsflachen und MaRnahmen behalten weiter
ihre Giltigkeit. Durch die Riicknahme der Regenrtickhaltebecken und der Wendeanlage im nérdlichen
Geltungsbereich wird der Ausgleich in der Flache etwas erhdht, gleichzeitig wird aber auch ein Teilbe-
reich neu versiegelt (VerbindungsstraBe Rolf-Hartmann-Straf3e zur Fraurombacher StralRe, im Nordos-
ten), so dass sich in der Summe kein zusatzlicher gravierender Eingriff durch die Plananderung ergibt.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

7.1 Hochwasserschutz
7.1.1  Uberschwemmungsgebiet

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

7.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet auRerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes.

7.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (8 78 Abs. 1 WHG)

Vorliegend nicht zutreffend.

7.2 Wasserversorgung
7.2.1 Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes kann ein zusatzlicher Wasserbedarf durch die Mal3hahmen zur Nachver-
dichtung entstehen. Aufgrund der Art der gewerblichen Nutzung ist jedoch nicht damit zu rechnen bzw.
kann Uber den Bestand abgedeckt werden. Der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser kann auch zum
jetzigen Zeitpunkt nicht quantifiziert werden, es wird auf die nachfolgenden Planungsebenen entspre-
chend verwiesen.

7.2.2 Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachweise
sind im spateren Gewerbe- oder Industriebetrieb durch die Eigentiimer zu beachten.

7.2.3 Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten Innenbereich geht die Kommune davon aus, dass
die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des
Plangebiets sind die Leitungen ggf. neu zu verlegen.
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7.2.4  Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Priifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden Planungsebene der ErschlieBungsplanung. Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebau-
ten Innenbereich geht die Kommune davon aus, dass die Wasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden kann.

7.3 Grundwasserschutz
7.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung der Gehwege,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des
Grundwassers. Gleiches gilt fur die Festsetzungen 3ff.

7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten kleinteilig innerhalb der Schutzzone Ill des Trinkwasser-
schutzgebietes WSG TB "Eichberg", Sandlofs. Die entsprechenden Ge- und Verbote der Schutzverord-
nung sind zu beachten.

7.3.3  Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung der Gehwege,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des
Grundwassers. Gleiches gilt fur die Festsetzungen 3ff.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen.

Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemalR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

7.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Aufnahme von eingriffsminimierenden Festsetzungen wie u.a. zur Befestigung der Gehwege,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des
Grundwassers. Gleiches gilt fur die Festsetzungen 3ff.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?;

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf einem Grundstiick in einer Wasserschutzzone, ist auf
eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu ver-
zichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld
des Bauantrages die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

7.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt aus dem bestehenden Plangebiet keine In-
formationen vor.

7.3.6  Lageim Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen keine Hinweise fiir das Plangebiet vor.

7.3.8  Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt aus dem bestehenden Plangebiet keine In-
formationen vor.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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7.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser

741 Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungsbereiches. Die in der Kartendar-
stellung angedeutete Gewasserparzelle (Fist. 118/1) ist nicht mehr existent und muss entwidmet wer-

den. Das Grabensystem wurde im Zuge der 2.Anderung des Bebauungsplanes grundlegend ge&andert.

7.4.2 Gewaésserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Es befinden sich keine oberirdischen Gewésser und Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Die in der Kartendarstellung angedeutete Gewasserparzelle (FIst. 118/1) ist nicht mehr existent
und muss entwidmet werden. Das Grabensystem wurde im Zuge der 2.Anderung des Bebauungsplanes

grundlegend geandert.

7.4.4  Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.5.1  Gesicherte Erschlieung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten Innenbereich kann die ErschlieRung als gesichert
gelten.

7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine besonderen Anforderungen bekannt. Es wird auf die nachfolgende
Planungsebene der Erschlieungsplanung entsprechend verwiesen. Die vorliegende Plananderung
wird im bebauten Bereich mit gesicherter Abwasserbeseitigung durchgefuhrt. Insofern besteht auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf.

7.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine besonderen Anforderungen bekannt. Es wird auf die nachfolgende
Planungsebene der Erschlieungsplanung entsprechend verwiesen. Die vorliegende Plananderung
wird im bebauten Bereich mit gesicherter Abwasserbeseitigung durchgefuhrt. Insofern besteht auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein weiterer Handlungsbedarf.
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7.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Die vorliegende Plandnderung wird im bebauten Bereich mit gesicherter Abwasserbeseitigung durch-
gefihrt. Insofern sind die Anforderungen vorgegeben und missen im Bauantragsverfahren bertcksich-
tigt werden

7.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die vorliegende Plan&nderung wird im bebauten Bereich durchgefiihrt. Die bisherigen textlichen Fest-
setzungen gelten unverandert weiter und sind auch bei der Neuerrichtung von Gebauden zu beachten.
Insofern sind die Anforderungen vorgegeben und missen im Bauantragsverfahren bertcksichtigt wer-
den

7.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

7.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt in dem bestehenden System, das innerhalb der Plangebietes vorhanden ist.

7.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Die Entwasserung der genutzten Gewerbe- und Industrieflachen ist bereits vorgegeben. Insofern gibt
es keine Veranderungen durch die vorliegende Planung, zumal die Bauflachen der Gebiete nicht erwei-
tert werden.

7.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt konnen hierzu keine Aussagen getroffen werden. Bei Bedarf eines
Neubaus sind Leitungen sowie Hausanschlisse neu zu verlegen.

7.6 Abflussregelung
7.6.1 Abflussverhéltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird. Die in der Kartendarstellung angedeutete Gewasserparzelle (Flst.
118/1) ist nicht mehr existent und muss entwidmet werden. Das Grabensystem wurde im Zuge der
2.Anderung des Bebauungsplanes grundlegend geandert.

7.6.2 Hochwasserschutz

Fur das Plangebiet wurden Regenrickhaltebecken bereits angelegt. Darliber hinaus wird auf die Fest-
setzungen 3ff. verwiesen.

7.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen

Fur das Plangebiet wurden Regenrtickhaltebecken bereits angelegt.
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7.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

7.6.5  Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als erhdht bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhéht gekennzeichnet.

Abb. 12: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, HLNUG (Abruf: 04/2025)

Das Plangebiet wird durch FlieBpfade im Bereich der StraBen (Fraurombacher- und Rolf-Hartmann-
StralRe) gepragt. Der noch unbebaute Bereich im Nordosten entwassert aufgrund der Hangneigung von
10-20% in Richtung der o.g. StralRen. Bei einer kompletten Bebauung des Plangebietes ist aufgrund
dieser Vorgaben auf die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freifla-
chengestaltung entsprechend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwésse-
rungskonzept der groRen versiegelten Gewerbeflachen im Rahmen der einzelnen Bauantrége eine be-
sondere Bedeutung zu. Auf den Grundsticksfreiflachen sollte mit Verdunstungs- und Versickerungs-
mulden in Kombination mit Rigolen gearbeitet werden. Im Vorfeld ist jedoch ein entsprechendes Bau-
grundgutachten zu beauftragen, um die Versickerungsfahigkeit des Boden zu bestimmen.

Weitere MaRnahmenvorschlage seitens des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz sind der Homepage zu finden. Neben dem DWA Merkblatt M 119 kénnen
durch Freihalten von FlieBwegen, Verhindern des Abschwemmens von Material sowie die Schaffung
von Notwasserwegen, Entwasserungsmaoglichkeiten u.d. VorsorgemalRnahmen getroffen werden.
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Abb. 13: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf: 04/2025)

-

7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fir die gewerb-
liche Wirtschaft

Hier wird auf die Vorgaben der Arbeitshilfe3 zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen
in der Bauleitplanung unter Kapitel 2.7 verwiesen.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

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

3 Hess. Ministeriums fuir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Oktober 2023
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5.  Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische MalRhahmen zum Erosionsschutz.

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

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

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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

13. Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiilhrende (HMUKLYV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

9. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten auf einer Flache, die bereits bauplanungs-
rechtlich gesichert sind, kann im Kontext der im nédheren Umfeld vorhandenen gewerblichen und indust-
riellen Nutzungen dem genannten Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen
werden. Auch aus verkehrstechnischer Sicht ist der Standort durch die Lage an mehreren Stral3en gut
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angebunden. Darliber hinaus wird durch die vorliegende Planung die Verkehrsfiihrung optimiert und an
die aktuellen Bedarfe angepasst.

Die bisherigen Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden in die vorliegende Plananderung tber-
nommen und sind weiterhin zu beachten. Larmschutzkonflikte im Plangebiet oder in der stiddstlichen
Ortslage Fraurombach sind der Stadtverwaltung nicht bekannt.

11. Technische Infrastruktur

Im Plangebiet ist eine Ferngasleitung vorhanden. Diese ist im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen (ErschlieBungsplanung, Bauausfiihrung) entsprechend zu beachten. Die bisherigen Festset-
zungen zu dieser Trasse (Abstdnde, Schutzstreifen, etc.) wurden in die vorliegende Planénderung tiber-
nommen und sind weiterhin zu beachten

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

13. Bodenordnung

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

14. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich der Bebauungsplananderung 27.289 m2
Gewerbe- und Industriegebiete insgesamt 18.951 mz
Industriegebiet 15.802 mz
Gewerbegebiet 3.149 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 5.136 m?
Landwirtschaftlicher Weg 60 m?
Parkplatz 258 m2
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Betriebszufahrt 209 m?
Trafostation 89 m?
Loschwasserzisterne 142 m?
Grin- und Ausgleichsflachen 2.444 m2
Versiegelung in den Baugebieten It. GRZ — Gesamt 14.811 m2
Industriegebiet 1 - 481m2 x GRZ 0,7 337 m?
Industriegebiet 2 — 3.039m2 x GRZ 0,8 2.431 m2
Industriegebiet 3 — 12.283m2 x GRZ 0,8 9.826 m2
Gewerbegebiet 4 — 3.027m2 x GRZ 0,7 2.119 m?2
Gewerbegebiet 5 - 122m2 x GRZ 0,8 98 m2
Anlagen:

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsburo Fischer, 04/2025
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