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Abb. 1: Ubersicht rdumlicher Geltungsbereich Plangebiet (Plankarte 1)
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Abb. 2: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich Plankarte 2, artenschutzrechtliche Ausgleichsflache
Gemarkung Niedereisenhausen /
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Abb. 3: Ubersicht raumlicher Geltungsbereich Plankarte 3, artenschutzrechtliche Ausgleichsflache
Gemarkung Goénnern
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1 Vorbemerkungen

Aufgrund eines redaktionellen Fehlers in der Bekanntmachung vom 11.12.2025 muss diese Bekannt-
machung fiir das Bauleitplanverfahren (Entwurf — 2.eingeschrankte Offenlage) wiederholt und der Aus-
legungszeitraum neu festgelegt werden. Es gibt keine inhaltlichen Anderungen in der Plankarte oder
in der Begriindung bzw. im Umweltbericht. Die im Rahmen der bisherigen 2. eingeschrankten Offen-
lage eingegangenen Stellungnahmen behalten ihre Giiltigkeit.

1.1 Planziel und Planerfordernis

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Interkommunales Gewerbegebiet Angelburg / Steffenberg
hat gemal § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet® — 1.
Bauabschnitt — 1.Anderung in den Ortsteilen Angelburg-Génnern und Steffenberg-Niedereisenhausen sowie
Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Das interkommunale Gewerbegebiet wurde im Jahre 2002 fir den ersten Bauabschnitt erschlossen. Die da-
maligen vorgesehenen Nutzungsarten beschrankten sich auf Gewerbe und Industriegebiete im Sinne der §§
8 und 9 BauNVO. Seit dieser Zeit konnten die Kommunen nur 3 Ansiedlungen fir diesen Bereich realisieren
(Firma HJR, Rentamt und die Firma Schreiner). Somit stehen aktuell noch rd. 3,7 ha ausgewiesene Gewer-
beflachen zur Verfiigung. Aufgrund geanderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen sind die urspriinglichen
Ziele des aufgestellten Bebauungsplans nicht erreicht worden. Dies war zum einen die Bereitstellung von
Ausweichflachen fir in den Ortslagen ansassige Handwerksbetriebe und mittelstandische Unternehmen. Zum
anderen die Schaffung eines Mindestmales an Angebotsflache fiir gewerbliche Neuansiedlungen. Ziel der
damaligen Planung war auch der Ausschluss von Nutzungen zu kirchlichen, sozialen und gesundheitlichen
Zwecken, damit das Gebiet optimal flir gewerbliche Nutzungen zur Verfigung stand. Als weiterer Faktor und
Planungserfordernis fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist die stagnierende Vermarktung des Geléandes
zu nennen. In den letzten 20 Jahren konnten nur 3 Ansiedlungen erfolgreich getatigt werden und somit nur
30% der erschlossenen Grundstiicke einer Nutzung zugefiihrt wurden. Hintergrund hierfir ist im Bereich Stef-
fenberg / Angelburg die fehlende Nachfrage von Handwerk, Industrie oder verarbeitendes Gewerbe.

Das Planerfordernis zur Anderung des Bebauungsplanes hat noch einen weiteren Aspekt. Aufgrund aktueller
Studien konnte festgestellt werden, dass in den Kommunen Steffenberg und Angelburg laut Erhebung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf die Region arztlich unterversorgt ist. Insofern wurde durch einen Projektent-
wickler ein Konzept erarbeitet, das ein Arztehaus zur landlichen und medizinischen Versorgung der Kommu-
nen vorsieht. Dieses Modellprojekt kann am interkommunalen Gewerbegebietsstandort Gansbachtal verwirk-
licht werden. Durch diese neue stadtebauliche Entwicklung bedarf es einer Anderung des Bebauungsplanes
und einer Rucknahme der Industrieflachen, die vor Ort niauf decht mehr bendtigt werden. Somit kdnnen neben
dem Arztehaus im Gewerbegebiet auch weitere Nutzungen fiir die Quartiersentwicklung herangezogen wer-
den, so zum Beispiel ein medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum beziehungsweise ein Seniorenheim.
Aufgrund der ortlichen Infrastruktur und der bereits vorhandenen ErschlieRung hat der Zweckverband Inter-
kommunales Gewerbegebiet sich dazu entschieden, durch den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes
die neue Nutzung bauplanungsrechtlich vorzubereiten und die gewerblichen Flachen deutlich zu reduzieren.
Ausgangspunkt ist zum einen das Arztehaus im Osten des Plangebietes, das den gesamten Gebietscharakter
verandert. In einer konsequenten Weiterflihrung des Grundgedankens der hausarztlichen Versorgung auf dem
Land bietet sich fur die Quartiersentwicklung eine gesamtheitliche medizinisch-pflegerische Nutzung in diesem
Bereich an. Somit besteht auch die Mdglichkeit, eine stationare Einrichtung fiir Betreutes Wohnen, flr Ser-
vicewohnen und fur die Tagespflege einzurichten (im Bereich abgewandt zur gewerblichen Nutzung). Zum
Entwurf werden diese geplanten Nutzungen Uber ein Sondergebiet gemal § 11 Abs.2 BauGB vorbereitet.
Erganzt werden diese Nutzungen durch die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen im Norden des Plangebietes sowie
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die Zulassigkeit von Einrichtungen fir kirchliche, gesundheitliche und soziale Zwecke im Gewerbegebiet 2.
Diese geplanten Einrichtungen in Kombination mit einer Tagespflege, ambulant betreuten Wohngemeinschaf-
ten oder betreutem Wohnen oder auch eventuell erganzende Spezialpflegebereiche runden das Konzept ab.
Im Zusammenhang mit der Einbindung des Arztehauses ergeben sich somit weitere Synergieeffekte. Des
Weiteren kénnen im Gewerbegebiet auch Flachen fiur Biro und Verwaltung oder auch die weitere Ansiedlung
ortsansassiger Handwerksbetriebe durch diese Nutzungsanderung vollzogen werden.

Geplant ist nun die Errichtung des Arztehauses im Osten des Geltungsbereiches (GE 2). Sudlich der Strale
sollen von West nach Ost eine Senioreneinrichtung, Betreuungseinrichtungen, Tagespflegeeinrichtungen,
Wohnungen flir Bedienstete sowie untergeordnete Buroflachen fir die Verwaltung der Objekte, Gebdude und
Einrichtungen fiir gesundheitliche Zwecke vorgesehen werden. Die konkrete Nutzungsabfolge ist unter den
Gesichtspunkten des Larmschutzes zu differenzieren und die empfindlichsten Nutzungsarten im Westen des
Plangebietes zu platzieren.

Aufgrund der Exposition der Flache ist es auch Ziel der Planung eine in Bezug auf die Gestaltung der kiinftigen
Gebaudekorper einheitliche Gebaudestruktur zu erzielen und somit den Eingriff in das Orts- und Landschafts-
bild zu minimieren.

Im Rahmen der Entwurfsoffenlage kamen seitens der Oberen Landesplanungsbehorde (Dez. 31) Einwande
hinsichtlich der Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010 sowie dessen Fortschreibung 2025 und der
erforderlichen Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung. Nach einen Gesprachstermin beim
Regierungsprasidium wurde daher folgenden Anderungen mit in die Planung aufgenommen, die eine erneute
Offenlage bedingen.

Die Anderungen lauten:

a. Ausflhrliche Auseinandersetzung mit alternativen Standorten (es wurde eine Alternativendiskussion mit
aufgenommen).

b. Darliber hinaus wurde die geforderte Immissionsprognose erstellt und in den Entwurf 2.0Offenlage eingear-
beitet und Emissionskontingente fiir das Gewerbegebiet festgelegt.

c. Auch externe Ausgleichsflachen fir den Artenschutz wurden neu mit in die Planung (Plankarte 3) aufge-
nommen.

Planziel der 1.Anderung des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung ist daher die Umwandlung der bishe-
rigen Ausweisung eines Industriegebietes gemafl § 9 BauNVO sudlich der ErschlieBungsstralle in ein Gewer-
begebiet i.S.d. § 8 BauNVO (im Osten) und die Ausweisung eines Sondergebiets i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO
bzw. einer Sonderbauflache gemafl § 1 Bas.1 Nr.4 BauNVO (im Westen). Erganzend wird ein Teil der nord-
westlichen Gewerbeflache in eine Flache fir den Gemeindarf Zweckbestimmung kirchliche Zwecken dienen-
den Gebauden und Einrichtungen gemaf § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB umgewandelt. Neben den gewerblichen Nut-
zungen im verbleibenden Gewerbegebiet sollen auch Gebaude und Einrichtungen fur kirchliche, medizinische,
therapeutische und pflegerische Zwecke ermdglicht werden, die bisher nicht oder nur ausnahmsweise zulassig
waren. Das Gebiet ist bereits im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt und in Teilberei-
chen angepasst. Die sich verandernden Nutzungsarten werden Uber die Flachennutzungsplananderung pla-
nungsrechtlich vorbereitet (Parallelverfahren gemaf § 8 Abs.3 BauGB). Die textlichen Festsetzungen werden
auf die aktuellen gesetzlichen Grundlagen und auf das neue Planziel ausgerichtet.

Aufgrund verschiedener Vorgaben des Regionalplans (unter anderem regionalplanerischer Grundsatz 4.4-1)
wird die Zusammenarbeit von Gemeinden in Form einer interkommunalen Kooperation geférdert. Die Leis-
tungsfahigkeit der Gemeinden soll durch interkommunale Kooperation, insbesondere bei der Gewerbeflachen-
planung, verbessert und damit gestarkt werden. In der raumordnerischen Zielvorgabe 5.3-2 wird die interkom-
munale Kooperation zwischen Angelburg Ortsteil Gonnern und Steffenberg Ortsteil Niedereisenhausen explizit
aufgefihrt.

Gegenulber dem urspriinglichen Geltungsbereich wurden die nordéstlich angrenzenden Parzellen aus der
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jetzigen Planung herausgenommen, da diese bereits bebaut und gewerblich genutzt werden. Aufgrund moég-
licher arten- und naturschutzrechtlicher Konflikte wurde zum Entwurf 2.0ffenlage des Bebauungsplanes der
1.Anderung weitere externe Ausgleichsflachen fir Malnahmen fir die Feldlerche mit aufgenommen. In der
Ubrigen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen, die Giber den Originalplan bereits bauplanungsrechtlich vor-
bereitet sind, werden keine Anderungen vorgenommen, sodass diese Ausgleichsflachen aus dem Ursprungs-
bebauungsplan weiterhin ihre Giltigkeit besitzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung im zweistufigen Regelverfahren erfordern eine
Umweltprifung i.S. des § 2 Abs.4 BauGB, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist gemaR § 2a
BauGB in die Begriindung zu integrieren.

1.2 Verfahrensstand

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltprifung aufge-
stellt und durchgefihrt. Aufgrund der Darstellung des wirksamen kommunalen Flachennutzungsplanes ist eine
separate Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB fiir den Bereich Stef-
fenberg erforderlich.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

01.07.2021
Bekanntmachung: 30.06.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB

04.07.2022 - 05.08.2022
Bekanntmachung: 30.06.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger

Trager offentlicher Belange gemaf}
§ 4 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 30.06.2022
Frist 05.08.2022

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB

09.07.2025 — 15.08.2025
Bekanntmachung: 03.07.2025

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

Anschreiben: 04.07.2025
Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs.3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

08.12.2025 — 23.12.2025
Bekanntmachung: 04.12.2025

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

Anschreiben: 04.12.2025

Frist analog §4a Abs.3 iV.m § 3 Abs.2
BauGB

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg
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Wiederholung Erneute Beteiligung der Offentlich- | 11.05.2026 — 29.05.2026

keit gemaf Bekanntmachung: 07.05.2026
§ 4a Abs.3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Wiederholung Beteiligung der Behdrden und sons- | Anschreiben: 05.05.2026

tiger Trager Frist analog §4a Abs.3 iV.m § 3 Abs.2
offentlicher Belange gemaf BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblattchen ,Steffenberger Aktuell”.

Es liegen aktuell keine Griinde vor, die Dauer der Auslegung von einem Monat, mindestens jedoch fir die
Dauer von 30 Tagen, zu verlangern. Gegenuber dem Vorentwurf hat sich die Planung vom Grundsatz bis auf
die Hinzunahme der externen Ausgleichsflachen und redaktionellen Anderungen in seiner Grundkonzeption
nicht geandert. Die geplanten Nutzungen wurden teilweise in der Ubergeordneten Nutzungsvorgabe neu be-
zeichnet (SO, GE, Flache fur den Gemeinbedarf), vom eigentliche Nutzungsprogramm werden keine Abwei-
chungen vorgenommen. Die Komplexitat der Planung (Uberarbeitung eines rechtskréftigen Planes) ist als
moderat einzustufen. Seitens der Offentlichkeit sind auch keine Bedenken oder Anderungsvorschlage bei der
friihzeitigen Beteiligung vorgetragen worden. Aufgrund der o.a. Ausfiihrungen liegen keine Griinde vor, die
gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.

Aufgrund folgender Planidnderungen wird eine eingeschrinkte Offenlage durchgefiihrt. Die Anderun-
gen lauten:

a. Ausflihrliche Auseinandersetzung mit alternativen Standorten.

b. Dartber hinaus wurde die geforderte Immissionsprognose erstellt und in den Entwurf 2.0ffenlage eingear-
beitet und Emissionskontingente fir das Gewerbegebiet festgelegt.

c. Auch externe Ausgleichsflachen fir den Artenschutz wurden neu mit in die Planung aufgenommen (Plan-
karte 3) aufgenommen.

Durch diese Anderungen werden die Grundziige der Planung beriihrt, sodass eine erneute Entwurfsoffenlage
gemal § 4 Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgt. Die Dauer der Beteiligung
wird auf zwei Wochen verkiirzt (§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB). Es wird in Bezug auf die 0.g. Anderungen oder
Erganzungen und ihre moéglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme nur zu den unter a-c. aufge-
fuhrten Punkten gegeben (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Aufgrund eines redaktionellen Fehlers in der Bekanntmachung vom 11.12.2025 muss diese Bekannt-
machung fiir das Bauleitplanverfahren (Entwurf — 2.eingeschréankte Offenlage) wiederholt und der Aus-
legungszeitraum neu festgelegt werden. Es gibt keine inhaltlichen Anderungen in der Plankarte oder
in der Begriindung bzw. im Umweltbericht. Die im Rahmen der bisherigen 2. eingeschrankten Offen-
lage eingegangenen Stellungnahmen behalten ihre Giiltigkeit.
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1.3 Lage, GroBe und Nutzung des Plangebietes

Das am sitdwestlichen Rand des Ortsteils Niedereisenhausen gelegene Plangebiet grenzt an die Landes-
stralle L 3042 an bzw. verlauft parallel zur Stral’entrasse. Die Flachen wurden zum Zeitpunkt der Gelande-
kartierung fast ausschlieRlich als Griinfliche genutzt oder als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) bewirt-
schaftet. Mittlerweile ist ein Grolteil der Flache aufgeschittet und modelliert worden (Baumaflnahme auf Basis
des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes). Im Nordosten zum Plangebiet grenzt ein Gewerbegebiet an,
das Uberwiegend bebaut ist. Siidwestlich des Plangebietes befinden sich Ackerflachen.

Grole: rd. 4,3 ha (+ 0,442 ha Ausgleichsflachen in Gonnern)

Lage: Nordlich des Ortsteils Gonnern (Gemeinde Angelburg), stidwestlich des Ortsteils Niedereisenhausen
(Gemeinde Steffenberg).

Flurstiick / Flur: Betroffen in der Plankarte 1 sind die Flurstiicke 155/4, 156, 156/1, 157-160, 162-166 in der
Flur 2 (Gemarkung Goénnern) sowie die Flurstiicke 160/6, 281/10, 371/2, 375tlw., 376-378 in der Flur 16 Ge-
markung Niedereisenhausen. Hinzu kommt die externe Ausgleichsflache fir den Artenschutz in der Gemar-
kung Niedereisenhausen Flur 6, Flurstiick 32 (Ubersichtskarte 2) sowie in der Gemarkung Goénnern Flur 2,
Flurstiicke 63/4, 63/6 und 87 (Plankarte 3).

Exposition: Das Ursprungsgelande fallt von Nordwest nach Sidost, ist jetzt aber durch die

Gelandemodellierung relativ eben. Zur Landesstralle ist ein entsprechender Béschungsbereich entstanden.
Nutzung: Grinflache, Acker, Rohboden

Darstellung: Sonderbauflache Zweckbestimmung Senioreneinrichtung mit Dienstleistungen der Gesundheits-
branche gemaf § 1(1)4 BauNVO, Flachen fir den Gemeinbedarfi.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Zweckbestim-
mung Gebaude und Einrichtungen fir kirchliche Zwecke.

Die nachfolgenden Bilder vermitteln Eindricke vom Plangebiet:
Abb. 4 und 5: Thema StralRenausbau (Bestand)

,,ImGrnd“ Blick ictun Sijdwesten Wendehammer
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Abb. 6 bis 8: Thema Nachbarbebauung (Gestaltung)

,,HJR‘ Lager-/ Buroraume Evangelisches Dekanat
~Schreiner* Land-& Maschinentechnik

Abb. 9 und 10: Aktuelle Bautatigkeit

Absperrung der Bauselle Aufschittung des Teilgebiets
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Abb.11: Lage des Plange
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Quelle: HLNUG Geoportal Hessen — Hess. Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation, Natureg-Viewer Abruf
01.07.2025, Geltungsbereich des Plangebietes GE-SO-FI. f. Gemeinbedarf in rot, eigene Darstellung

1.4 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt die Flachen des geplanten Gewerbegebietes, des Sondergebietes
und der Flache fur den Gemeinbedarf als Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe Bestand (5.3-1) und als
Vorranggebiet fiir Industrie und Gewerbe Planung (5.3-2) dar. Folglich steht das geplante Vorhaben, den Zie-
len des Regionalplanes Mittelhessens 2010 entgegen. Dies ist auch das Ergebnis eines Ortstermin beim RP
GieRen Dez. 31 vom 02.11.2022. Auf Basis dieses Gesprachs wurde die Nutzungszuordnung und Ausweisung
der Gebietstypen neu Uberdacht und im Entwurf bzw. Entwurf 2.0ffenlage festgelegt. Auf der Basis wird auch
das Zielabweichungsverfahren aufgebaut und beim RP eingereicht. Ziel der Abweichung ist:

1. Die Darstellung einer Flache fiir den Gemeinbedarf und einer Sonderbauflache Zweckbestimmung Se-
nioreneinrichtung mit Dienstleistungen der Gesundheitsbranche im Bereich eines VRG Industrie und
Gewerbe Bestand auf einer Flache von 3,0 ha (Befreiung einer Beachtungspflicht).

2. Zulassung erganzender untergeordneter Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet (Apotheke (mit
max. 80m? Verkaufsflache) und Sanititsgeschaft (mit max. 350m? Verkaufsflache)), die im Zusammen-
hang mit der geplanten Nutzung fiir die Senioreneinrichtungen und fiir das angedachte Arztehaus im angren-
zenden Gewerbegebiet bendtigt werden.
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Abb.12: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes (roter Kreis)

N
D
: & “s
- \‘/
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand *
(5.3-1)

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung
(5.3-2)

—l, .. S

Unter Beachtung der Anpassungspflicht gemal § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen sind, wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe sowie Ver-
kaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelas-
sen sind. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen und nicht
mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben (Festsetzung 1.2.1). Die geplante Apo-
theke und das Sanitatshaus sind raumordnerisch auch als Einzelhandelsbetriebe zu werten. Deshalb erfolgt
die Festsetzungen dieser beiden Nutzungen neu im Sondergebiet und nicht im Gewerbegebiet.

Durch diese bereits im Regionalplan Mittelhessen formulierte Zielsetzung soll verhindert werden, dass bei
zunehmendem Flachenanspruch des Grof3- und Einzelhandels die noch geeigneten Flachenreserven der Ge-
werbegebiete fiir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender und weiterverarbeitender Betriebe wei-
ter abnehmen. Gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurde die Festsetzung an die aktuelle Recht-
sprechung und raumordnerischen Vorgaben RPM 2010 (2025) angepasst. Im Gewerbegebiet sind somit Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endver-
braucher wenden, nicht zugelassen. Ausnahmsweise zuldssig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in
unmittelbarem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen
und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Somit ist aber auch z.B. bei
einem Gewerbebetrieb, der landwirtschaftliche und regionale Produkte Uiber Automaten vertreibt, eine Ver-
kaufsflache bzw. ein Ausstellungsraum zulassig. Entscheidend ist, dass es sich in diesem Fall um einen wei-
terverarbeitenden Betrieb handelt und die Gro3en der Verkaufs- und Ausstellungsraume eingehalten werden.
Uber die Festsetzung 1.4.1 wird jetzt nochmal klargestellt, dass eine Apotheke und ein Sanitatshaus, die die
Nutzung des Arztehauses und der Ubrigen Einrichtungen im Bereich Medizin und Pflege sinnvoll erganzen,
zwar aus raumordnerischer Sicht einen Einzelhandelsbetrieb darstellt, aber nun dem Sondergebiet zugeteilt
und durch eine enge Verkaufsflachenbegrenzung in der Grof3e limitiert wird. In der Summe stellen diese bei-
den Nutzungen auch keine Sondergebietspflichtige Nutzung im Sinne des § 11 Abs.2 BauNVO dar. Somit sind
sie in der Form im Plangebiet zuldssig.

Der Regionalplan Mittelhessen wird derzeit fortgeschrieben (RPM 2025) und in der nachfolgenden Abbildung
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dargestellt (roter Kreis). Gegenliber der Darstellung 2010 gibt es keine Veranderungen im Plangebiet, so dass
auch weiterhin ein ZAV erforderlich ist.

Abb.13: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2025 mit Lage des Plangebietes

Im Zuge der raumordnerischen Bewertung der Planung muss zunachst das raumordnerische Ziel 4.3-14(Z)
angefiihrt werden. In dem zentralen Ortsteil des Grundzentrums (hier Gonnern und Niedereisenhausen) ist
die Grundversorgung mit den Gitern des taglichen Bedarfes sowie mit Dienstleistungen fir den
Grundversorgungbereich zu gewahrleisten. Die vorliegende Planung und geplante Nutzung des
Sondergebietes nutzen aufgrund des Standortes die Synergieeffekte, die mit der Verbindung zur &ffentlichen
Verwaltung (rd. 440m), die Nahe zum Einkaufszentrum von Niedereisenhausen (640m), zu den dort
ansassigen Banken, Post und verschiedenen Dienstleister (660m), etc. besteht. Auch das geplante Arztehaus
im Bereich des Gewerbegebietes 2 erganzt die geplanten Nutzungen optimal und starkt das Grundzentrum
Niedereisenhausen. Die arztliche Versorgung fir die Gemeinden Angelburg und Steffenberg kann somit
gesichert werden.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Die wirksamen Flachennutzungsplane der Gemeinden Steffenberg und Angelburg stellen das Gebiet als
gewerbliche Bauflache dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, stehen die Darstellungen der jeweiligen Flachennutzungsplane der vorliegenden Planung teil-
weise entgegen und erfordern dementsprechend eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs.3 BauGB.

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf - 2. eingeschrankte Offenlage 05/2026



Zweckverband Angelburg / Steffenberg: FNP-A Bereich BP ,Interkommunales Gewerbegebiet” — 1. BA — 1.Anderung 15

Ziel der FNP-Anderung ist die Umwandlung der bisherigen Ausweisung einer gewerblichen Bauflache in eine
Flache fur den Gemeinbedarf i.S.d. § 5 Abs.2a BauGB mit den Zweckbestimmungen kirchlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen sowie die Darstellung von Sonderbauflachen Zweckbestimmung
»Senioreneinrichtung mit Dienstleistungen der Gesundheitsbranche” gemaf § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO. Neben
den gewerblichen Nutzungen sollen auch Gebdude und Einrichtungen fur kirchliche, gesundheitliche
(medizinische, therapeutische und pflegerische) und soziale Zwecke ermdglicht werden, die bisher nicht oder
nur ausnahmsweise in den gewerblichen Bauflachen zulassig waren.

Die FNP-Anderung reduziert sich somit zum Entwurf nur auf die Flache fiir den Gemeinbedarf und auf die
Sonderbauflachen, der restliche Anderungsbereich des Bebauungsplanes (dstliche Teilflache) ist aus dem
FNP entwickelt (Gewerbegebiet).

Abb.14: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Steffenberg.

Die Lage des Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet.

Abb.15: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Angelburg
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1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den raumlichen Geltungsbereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbege-
biet* 1. Bauabschnitt / 1. Plankarte aus dem Jahr 2000 vor. Die vorliegende Bauleitplanung des Bebauungs-
plans ,Interkommunales Gewerbegebiet* — 1. Bauabschnitt — 1.Anderung* basiert auf diesem und beinhaltet
Anderungen. Ziel ist die Umwandlung der bisherigen Ausweisung eines Industriegebietes geman § 9 BauNVO
in ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO, ein Sondergebiet Zweckbestimmung ,Senioreneinrichtung mit
Dienstleistungen der Gesundheitsbranche® gemal §11 Abs.2 BauNVO und Flachen fir den Gemeinbedarf
i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Neben den gewerblichen Nutzungen sollen auch Gebaude und Einrichtungen
fir kirchliche, soziale und gesundheitliche (medizinische, therapeutische und pflegerische) Zwecke ermoglicht
werden, die bisher nicht oder nur ausnahmsweise im Gewerbe- und Industriegebiet zulassig waren. Die ver-
kehrliche Erschlieffung bleibt unverandert, wird allerdings durch einen nach Norden verlaufenden Ful3- und
Radweg im Nordwesten des Plangebietes erganzt.

Abb.16: Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbegebiet® 1. Bauabschnitt / 1. Plankarte

Rechtskraffiger Bebauungsplan
~Industriegebiet -
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1.7 Innenentwicklung Nachverdichtung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme
von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs.5 BauGB sieht nun zu-
satzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen
soll. In den ergadnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs.2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen.

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 zunachst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Gemal den Vorgaben des § 1a Abs.2 BauGB ist die Thematik des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in der Begrindung zu thematisieren.

Zunachst kann aufgefiihrt werden, dass der Regionalplan Mittelhessen 2010 (und 2025) das Plangebiet bis
auf einen kleinen sudlichen Teilbereich als Vorranggebiet fiir Gewerbe und Industrie (Planung) (5.3-2) darstellt.
Aufgrund der Vorgabe des Standortes durch den Regionalplan und der Tatsache, dass die bisher
ausgewiesene Gewerbeflache (Regionalplan und Bebauungsplane) seit iber 20 Jahren noch nicht vollstéandig
entwickelt und bebaut ist, erscheint fir die Gemeinden aufgrund der gezielten Nachfrage fiir die geplante
Nutzung im Bereich des interkommunalen Gebietes die rechtliche Anpassung an das aktuelle Flachenkonzept,
das durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereitet werden soll, stadtebaulich ausreichend begriindet zu
sein. Weitere Gebiete an den Ortsrandern, die zum einen bauplanungsrechtlich gesichert sind (Bebauungs-
plan), aber nicht bebaut sind, existieren nicht in den Gemeinden, so dass es stadtebaulich sinnvoll ist, dass
die vorliegende Flache einer neuen Nutzung zugeflihrt werden soll. Die geplanten Nutzungen sind durch ihre
FlachengréfRen und dem funktionalen Zusammenhang der einzelnen Nutzungen untereinander auch nicht im
Innenbereich der zentralen Ortsteile und den einzelnen eigenstandigen Ortsteilen zu realisieren. Dies haben
beide Gemeinde durch eine aktuelle Flachensondierung berprift. Hinzu kommen immissionsschutzrechtliche
Konflikte, denn ein Arztehaus ist z.B. in einem Allg. Wohngebiet nicht zulassig.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umwandlung der bisherigen Ausweisung eines Industriegebietes in ein Son-
dergebiet Zweckbestimmung Senioreneinrichtung mit Dienstleistungen der Gesundheitsbranche sowie Fla-
chen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirchenzwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen. Angesiedelt werden sollen ein Arztehaus, eine Seniorenwohnanlage, betreutes und barrierefreies Woh-
nen, eine Apotheke sowie eine kirchliche Einrichtung. Fur diese Nutzungen, bei denen ein rdumlicher Funkti-
onszusammenhang bestehen muss, ist mindestens ein Flachenbedarf von ca. 3 ha notwendig. Auf3erdem
muss ein weitestgehend ebenerdiger Ausbau der Flache moglich sein, um eine barrierefreie Erreichbarkeit
der Gebaude sicherstellen zu kdénnen. Eine weitestgehend ebenerdige Verbindung in das Ortszentrum ist
ebenfalls winschenswert und bereits gegeben, um eine gute Erreichbarkeit und Anbindung der Einrichtungen
zum Zentrum gewahrleisten zu kénnen.

Vorteile des vorliegenden Plangebietes

- Ausnutzung von nicht genutzten gewerblichen Flachenpotenzialen, die bereits Gber einen B-Plan ab-
gedeckt sind.

- Flachenverfugbarkeit.

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf - 2. eingeschrankte Offenlage 05/2026



Zweckverband Angelburg / Steffenberg: FNP-A Bereich BP ,Interkommunales Gewerbegebiet” — 1. BA — 1.Anderung 18

Bereits erfolgte Aufschittungen, welche einen barrierefreien Ausbau innerhalb des Plangebietes er-
moglicht.

Nahe und fuBlaufige Erreichbarkeit des Zentrum in Niedereisenhausen mit Giitern des taglichen Be-
darfs, ebenerdige Verbindung in einer Entfernung von nur 500 — 600 m ist gegeben.

Komplett erschlossene Grundstlicke (verkehrlich sowie Ver- und Entsorgung).

Im Folgenden werden die Alternativflachen in den einzelnen Ortsteilen aufgezeigt und diskutiert. Dabei wird
jeweils ein Auszug aus dem Natureg-Viewer (links) mit Darstellung etwaiger gesetzlich geschuitzter Biotope
und Komplexe sowie ein Auszug aus dem Entwurf zum Regionalplan Mittelhessen 2025 (rechts) gezeigt.

Oberhorlen

Mehrere kleine Baullicken jedoch keine ausreichend grofen Flachen innerhalb der Ortslage
Sidlich Ortsrand: Waldflachen
Ostlicher und nordéstlicher Ortsrand: FFH-Gebiet, gesetzlich geschiitzte Biotope
Nordlicher Ortsrand: tlw. Vorranggebiet Landwirtschaft
Nordwestlicher Ortsrand: gesetzlich geschiitzte Biotopkomplexe
Sudwestlicher Ortsrand: verschiedene gesetzlich geschiitzte Biotope
Zu Flache 1 im Nordwesten:
o FlachengréfRe nicht ausreichend (ca. 2,3 ha)
o Tlw. Vorranggebiet Landwirtschaft

o Keine Erschlielung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (StralRen
sowie Ver- und Entsorgung)

o Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fur barrierefreien Ausbau

o Keine Moglichkeit fiir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum

o Keine Infrastruktur (Geschéfte, Arzte, etc.).

Abb. 17 und Abb. 18: Natureg-Viewer und RPM 2025

Niederhérlen

Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend grof3en Flachen innerhalb der Ortslage
Nordlich und 6stlicher Ortsrand: FFH-Gebiet, gesetzlich geschitzte Biotope

Sudlicher Ortsrand: gesetzlich geschitzte Biotope
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- Ostlicher Ortsrand: beidseitig der LandesstraRe L3331 Vorranggebiet Landwirtschaft
- Sudlicher Ortsrand: Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft
- Zu Flache 1 im Norden:

o Flachengrofie ca. 3,8 ha

o Laufendes Bauleitplanverfahren zur Erweiterung ortansassiger gewerblicher Betriebe (,Hin-
terweg — 2. Anderung und Erweiterung*)

o Vorkommen geschitzter Arten (Maculinea nausithous)
o Teilweise Vorranggebiet flr die Landwirtschaft

o Keine Erschliefung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (Stralen
sowie Ver- und Entsorgung)

o Keine Infrastruktur (Geschéfte, Arzte, etc.).
- ZuFlache 2 im Siiden:
o Flachengrofie ca. 4,1 ha
o Teilweise von gesetzlich geschitzten Biotopen eingeschrankt
o Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft

o Keine Erschlielung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (Stralen
sowie Ver- und Entsorgung)

o Keine Infrastruktur (Geschéfte, Arzte, etc.).

NT] )

Abb. 19 und Abb. 20: Natureg-Viewer und RPM 2025

Quotshausen
- Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend gro3en Flachen innerhalb der Ortslage
- Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
- Beidseitig der Perf Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz
- Nordlich sowie sudlich der Ortslage: Vorranggebiet fur die Landwirtschaft
- Zu Flache 1 im Nordwesten:
o Flachengréfie nicht ausreichend (ca. 1,9 ha)

o Stark ansteigendes Gelande nach Osten
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o

Vorhandene Geholzstrukturen

Keine ErschlieBung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (Stral’en
sowie Ver- und Entsorgung)

Keine Infrastruktur (Geschéafte, Arzte, etc.).

- Zu Flache 2 im Nordosten:

o

Flachengrofie nicht ausreichend (ca. 2,4 ha)

ansteigendes Gelande nach Osten / Nordosten

Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fir barrierefreien Ausbau
Keine Mdglichkeit fir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum
Bdéschung und Graben zur Erschlielungsstrale hin

Keine Erschliefung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (Stral3en
sowie Ver- und Entsorgung)

Keine Infrastruktur (Geschafte, Arzte, etc.).

- Zu Flache 3 im Siidosten.:

Flachengrofe nicht ausreichend (ca. 1,7 ha)

Unglnstiger Flachenzuschnitt, fingerférmiger Siedlungsflachenentwicklung
Hanglage sowie Gelandestufen - umfangreiche Gelandemodellierungen notwendig
Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fir barrierefreien Ausbau

Keine Méglichkeit fir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum

Keine ErschlieBung vorhanden - Gebiet miisste komplett neu erschlossen werden (Stral’en
sowie Ver- und Entsorgung)

Keine Infrastruktur (Geschéafte, Arzte, etc.).

Abb. 21 und Abb. 22: Natureg-Viewer und RPM 2025
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Niedereisenhausen

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg

Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend grof3en Flachen innerhalb der Ortslage
Tlw. Waldflachen am Ortsrand

Tlw. gesetzlich geschitzte Biotope am Ortsrand

Tlw. Kompensationsflachen am Ortsrand

Beidseitig der Perf Vorranggebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz

AnschlielRend an den Ortsrand grof3tenteils Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

Vorranggebiet Siedlung Planung

o

o

@)

Sudlich der Schelde-Lahn-StralRe (L3042) gesetzlich geschutztes Biotop
Kompensationsflachen nordlich der Schelde-Lahn-Straflte (L3042)
Kompensationsflachen nérdlich und 6stlich anschlieBend an bestehende Wohnbebauung
Aufgrund der Hanglage nicht geeignet flr barrierefreien Ausbau

Keine Méglichkeit fir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum

Keine Erschliefung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (Strallen
sowie Ver- und Entsorgung)

Zu Flache 1 im Nordosten:

@)

Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fiir barrierefreien Ausbau und fir die Groflke des Vor-
habens

Keine Méglichkeit fir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum

ErschlieBung nur eingeschrankt vorhanden - Gebiet miisste teilweise neu erschlossen wer-
den (Stralten sowie Ver- und Entsorgung), wurde bereits tGiber den in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Dautpher Weg 4.Anderung geprift. Planung ruht, weil Grundstlicksverfligbar-
keit derzeit auf einem Groldteil der Flache nicht gegeben ist.

Zu Flache 2 im Osten:

Flachengrofie nicht ausreichend (ca. 1,7 ha)

ansteigendes Gelande nach Suden

Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fur barrierefreien Ausbau
Keine Mdglichkeit fir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum

Keine Erschliefung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (Strallen
sowie Ver- und Entsorgung)
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Abb. 23 und Abb. 24 Natureg-Viewer und RPM 2025

Obereisenhausen

Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend grof3en Flachen innerhalb der Ortslage

Sidlicher Ortsrand: Waldflachen bzw. Gehodlzstrukturen

Beidseitig der Perf Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz

Gesetzlich geschiitzte Biotope entlang des Ortsrandes - keine ausreichend grof3en Flachen fir Plan-

vorhaben vorhanden

Zu Flache 1 im Nordwesten:

e}

o

o

Leichte Hanglage, geeignet fir barrierefreien Ausbau und fiir die Grofke des Vorhabens
Flachengrofie nicht ausreichend (ca. 1,3 ha)
Einschrankung durch angrenzende Landesstralle

ErschlieRung nur eingeschrankt vorhanden - Gebiet musste teilweise neu erschlossen wer-
den (Strafen sowie Ver- und Entsorgung).

Rd. 1,2 km zum Ortszentrum

Grundstlcksverfiigbarkeit ist derzeit nicht gegeben

Abb. 25 und Abb. 26: Natureg-Viewer und RPM 2025

Planungsbiro Fischer — 35435 Wettenberg
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Gonnern

Abb. 27 und Abb. 28: Natureg-Viewer und RPM 2025

Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend grof3en Flachen innerhalb der Ortslage
Westlicher Ortsrand: Waldflachen

Sudostlicher Ortsrand: Waldflachen und Geholzstrukturen

Sudlicher / Stidostlicher Ortsrand: Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft

Gesetzlich geschiitzte Biotope entlang des Ortsrandes - keine ausreichend groRen Flachen fir Plan-
vorhaben vorhanden

Zu den Ortsrandern teils stark ansteigendes Gelande
Vorranggebiet Siedlung Planung
o Keine Flachenverfugbarkeit

o Keine Erschlielung vorhanden - Gebiet musste komplett neu erschlossen werden (Stral3en
sowie Ver- und Entsorgung)

Zu Flache 1 im Siidosten:
o ansteigendes Gelande nach Sudosten
o Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fur barrierefreien Ausbau
o Keine Mdglichkeit fur einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum
o Steile Béschung zur ErschlieBungsstralle hin
o Einzelne Gehdlzstrukturen auf Flache

o Keine Erschlielung vorhanden - Gebiet misste komplett neu erschlossen werden (StralRen
sowie Ver- und Entsorgung)

o Larmschutz, weil teilweise Gewerbe angrenzend

Steinperf

Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend grof3en Flachen innerhalb der Ortslage
Sudlicher und 6stlicher Ortsrand: Waldflachen und Geholzstrukturen

Westlicher Ortsrand: kleinere Waldflachen und Geholzstrukturen
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- Nordlich der Ortslage beidseitig der Perf Vorranggebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz
- Keine Flachenpotenziale entlang des Ortsrandes

- Keine Alternativen

[ 0

7 i |

Abb. 29 und Abb. 30: Natureg-Viewer und RPM 2025

Frechenhausen

- Mehrere kleine Baullicken, jedoch keine ausreichend gro3en Flachen innerhalb der Ortslage
- Ostlicher und siidlicher Ortsrand: Waldflachen

- Nordlich sowie sudliche der Ortslage beidseitig des Gansbach Vorranggebiet fiir den vorbeugenden
Hochwasserschutz

- Nordlicher und Nordéstlicher Ortsrand: Vorranggebiet fir Natur und Landschaft

- Nordlicher und Nordoéstlicher Ortsrand: gesetzlich geschiitzte Biotope > keine ausreichend grofl3en
Flachen fur Planvorhaben vorhanden

- Zuden Ortsrandern teils stark ansteigendes Gelande
- Zu Flache 1 im Westen:
o Flachengréfie ca. 3,1 ha

o Keine Erschlielung vorhanden - Gebiet musste komplett neu erschlossen werden (Stral3en
sowie Ver- und Entsorgung)

o Aktueller Anschluss des Gebietes nur norddstlich tber nicht ausgebauten landwirtschaftlichen
Weg gegeben

o Kein Anschluss an 6stlich gelegene Schelde-Lahn-Stral3e L3042 moglich - steile Béschung
und dichte Geholzstrukturen

o Stark ansteigendes Gelédnde nach Nordosten
o Aufgrund der Hanglage nicht geeignet fir barrierefreien Ausbau
o Keine Maoglichkeit fiir einen ebenerdigen Zugang zum Zentrum

o Keine Infrastruktur (Geschéfte, Arzte, etc.).
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Abb. 31 und Abb. 32: Natureg-Viewer und RPM 2025

Lixfeld
- Mehrere kleine Bauliicken, jedoch keine ausreichend grofRen Flachen innerhalb der Ortslage
- Westlich der Ortslage: Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft

- Nordlicher Ortsrand: Waldflachen und Gehdélzstrukturen sowie gesetzlich geschutzte Biotope und Bi-
otopkomplexe

- Sudéstlicher Ortsrand: gesetzlich geschitzte Biotopkomplexe
- Keine Flachenpotenziale entlang des Ortsrandes

- Zuden Ortsrandern teils stark ansteigendes Gelénde
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Abb. 33 und Abb. 34: Natureg-Viewer und RPM 2025

Fazit:

Fiir die geplanten Einrichtungen, die in ihrer GroRe einen unmittelbaren Funktionszusammenhang
besitzen miissen, gibt es derzeit keine Alternativflachen in den einzelnen Ortsteilen beider Gemein-
den.

1.8 Anderungspunkte der 1.Anderung des Bebauungsplanes

Folgende wesentliche Anderungen ergeben sich durch die 1.Anderung:
1. Entfall der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Feuerwehrzufahrt im Stidwesten von
der Landesstralte aus.

2. Aufnahme der Flache flur Versorgungsanlagen, hier: Wasser (Loéschwasserzisterne)

Veranderungen von Wasserflachen (Graben) im dstlichen und sudlichen Teil des Gebietes

4. Entfall der Anpflanzung von Laubbaumen zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten im sidli-
chen Teil des Plangebietes

5. Anderung Art baulichen Nutzung — Entfall der Ausweisung eines Industriegebietes, anstelle dessen
Gewerbeflache, Sondergebiet und Flache fir den Gemeinbedarf

6. Anderung MaR der baulichen Nutzung

Aufnahme weiterer Ausgleichsflachen

8. Aufnahme von Festsetzungen zum Immissionsschutz

w

N
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Abb. 35 und 36: Anderungen zum Entwurf sind mit einem Pfeil gekennzeichnet

Flur 16

Auf dem Hinche
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2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

In Bezug auf die ErschlieRung ergeben sich keine grundlegenden Anderungen durch die vorliegende 1.Ande-
rung des Bebauungsplanes. Die Vorgaben der Erschlielungsachse und Wendeanlage werden gemaf aktu-
ellem Bestand Gbernommen.

Fir die kinftige Flachen- und Nutzungsaufteilung hat der Projektentwickler Christmann und Pfeifer ein Kon-
zept ausgearbeitet und in den Gremien vorgestellt. Fir die Erstellung des Konzeptes wurde auch eine Erhe-
bung zum demografischen Wandel der Altersstruktur der Bevolkerung in den beiden Gemeinden erstellt. Ge-
maM einer vereinfachten Analyse der Terranus GmbH (im Auftrag von C+P im Marz 2020) wurde festgestellt,
dass im Jahr 2035 der Anteil der Uber 65-jahrigen bei rd. 28% und der Anteil der Gber 75-jahrigen rd. 13% der
Gesamtbevolkerung beider Kommunen ausmacht. Mit der Alterung der Gesellschaft wachst auch der Bedarf
an seniorengerechten Angeboten und den Erfordernissen von zusatzlichen Einrichtungen. In diesem Zusam-
menhang stellt sich der Bereich des IKGE als optimaler Standort mit regional-rdumlichen Bezug entsprechen-
der Einrichtungen dar. Auch die Nahe des Einkaufszentrums und von Dienstleitungen (z.B. Rathaus, Spar-
kasse, etc.) sowie die Lage und Topographie begiinstigen die Entwicklung dieses Standortes.

Potenziale fiir Seniorenplatze unterschiedlicher Formen*

Desktop-Ceck* Planansatz
Stationare Einrichtung 86 60-70
Betreutes Wohnen / Service Wohnen 40-50 30-40
Tagespflege Max. 15 Platze 10-15

Durchaus denkbar ist eine Kombinationseinrichtung aus Tagespflege, ambulant betreuten
Wohngemeinschaften und betreutem Wohnen, eventuell ergdnzt um Spezialpflege.

*Desktop-Check (vereinfachte Marktanalyse) - Executive Summary - der TERRANUS GmbH im Auftrag von C + P, Marz 2020

Hieraus resultiert folgendes Nutzungskonzept, das noch nicht abschlieRend verbindlich ist:

Ein flexibles Mischquartier, dass den Rahmenbedingungen Rechnung trégt

Das Herzstiick neben dem Arztehaus

Ffemae Weiterer Bedarf sowohl fir (teil-)stationadre Einrichtungen als auch betreutes Wohnen
e oder Kombinationseinrichtungen vorhanden
tung

Flankierende Angebote passend zu Arztehaus und Senioreneinrichtung Gemein
Flachen fur den Gemeinbedarf wie etwa e

zur Sozial- und Gesundheitsversorgung oder zu kirchlichen Zwecken T

Haehen Vorhaltung von entsprechenden Reserveflachen
Buranng Starkung des Biiro- und Verwaltungsstandortes
Verdre s Ausweitung ortsansadssiger Handwerksbetriebe moglich
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Abb.39: Geplante Nutzungsaufteilung stdlich der Stralle (unverbindlich)
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Die Senioreneinrichtungen bestehen aus Betreuten Wohnen', einem Gebaude mit Kiiche und Restaurant (als
Verbindungsgebaude) und einer stationaren Pflegeeinrichtung. Entgegen der Planung kénnen das Betreuten
Wohnen und die stationare Pflegeeinrichtung spiegelbildlich noch getauscht werden. Hinzu kommen Einrich-
tungen und Gebaude fir kirchliche Zwecke.

Die stationare Pflegeeinrichtung fiir Langzeitpflege/Kurzzeitpflege konnte wie folgt aussehen:

1. Nach den baulichen Vorgaben des Landes Hessen (Hessisches Gesetz fur Betreuungs- und Pflege-
leistungen 2012), bestehend aus 2 Vollgeschossen Pflege und Betreuung in 4 Wohngruppen, mit einer
Produktionskiiche nach HACCP (EU-Verordnung) zur Herstellung einer Frischverpflegung fir das
Pflegeheim, Gaste und Mieter des Betreuten Wohnens, Angebot des stationaren Mittagstisches fur
die Burger der Region, Versorgung der Kitas;

2. Als Stellplatze werden fiir die Pflegeeinrichtung bendtigt 1: 6 gleich 64 Pflegeplatze /6= 11 Stellplatze
zzgl. 1 Behindertenstellplatz und ein Notarztfahrzeug = 13 Stellplatze

3. Das Betreutes Wohnen nach DIN 77800, als Wohnform des selbstdndigen Wohnens mit Mietvertrag
und der Verpflichtung eines Kimmerers zur Sicherstellung des 24-stindigen Hausnotrufdienstes, der
Abarbeitung nichtplanbarer Leistung, Regelung der Wohlbefindlichkeitskontrolle und Durchfihren von
Sprechstunden; die Mieter kdnnen ihren Dienstleister flr regelmafig planbare Leistungen jederzeit
selbst wahlen. Stellplatzanzahl: 0,5 je Wohneinheit = 24 Wohneinheiten gleich 12 Stellplatze + 1 Fahr-
zeug fur Dienstleister also 13 Stellplatze .

Ostlich dieser Flache soll dann im Gewerbegebiet 2 das Arztehaus platziert werden. Hierfiir gibt es noch keine
Entwirfe der Raumaufteilung und Kubatur. Der Platzbedarf flir das Gebaude und v.a. flr die erforderlichen
Stellplatze ist gegeben. Auch fur den ndérdlichen Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf liegen noch keine

! Es ist vorgesehen das betreute Wohnen der DIN 77800 unterzuordnen.
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konkreten Plane vor, zumal die Topographie nach Norden hin ansteigt und die Gebaude und Freiflachen in
den Hang hinein gebaut werden sollten, damit die Geb&ude im ndérdlichen Bereich der Flache nicht zu expo-
niert platziert werden.

Die genannten Konzepte, Raumaufteilungen und Zuordnungen sind noch unverbindlich, geben aber schon
mal die geplante grundlegende Art der kiinftigen Nutzungen im Gebiet wieder. Aus diesem Grund muss die
bisherige Ausweisung eines Industriegebietes geandert und in Teilflachen in ein Gewerbegebiet, Sondergebiet
und in eine Flache fir den Gemeinbedarf umgewandelt werden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen getroffen. Dabei orientieren sich Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben
an dem rechtskraftigen Bebauungsplan und der vorhandenen Bebauung im norddstlich angrenzenden Ge-
werbe- und Industriegebiet, um das charakteristische Gesamtbild des Gebietes zu erhalten und behutsam
weiterentwickeln zu kénnen.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Im nérdlichen Planbereich gelangt eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* zur Ausweisung.

Die Flachen fiur den Gemeinbedarf gehoren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs.3 BauNVO grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Darliber hinaus handelt es sich bei
den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB um Flachen fir selbststandige Anlagen.
Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und auf ein konkretes, seiner Art
nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Nach Vorgaben des
Bundesverwaltungsgerichtes fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen, dass der
Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach dem Gericht
ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Sozial- und Gesundheitsversor-
gung*“ regelmafig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen fest. Damit wiirdigt der Bebauungsplan die gesetzlichen Anforderungen an das
Konkretheitsgebot. Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf sind unterschiedliche Gebaude, Nutzungen
und bauliche Anlagen flr die Freien Christen geplant, die aber alle unter dem Oberbegriff kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen gefasst werden. Neben Kirchenraumen (Gotteshaus) sind auch eine
Gemeindeverwaltung, Tagungsraume und Ubernachtungsrdume, Jugendradume, Sozialrdume, Kiiche, evtl.
eine Hausmeisterwohnung und sonstige Raume vorgesehen. Ein abschliefendes Konzept liegt noch nicht
VOr.
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Die Sonderbauflache Zweckbestimmung ,Senioreneinrichtung mit Dienstleistungen der
Gesundheitsbranche” bzw. das Sondergebiet (SO3) mit der Zweckbestimmung “Senioreneinrichtung
mit Dienstleistunen der Gesundheitsbranche” stellt die grofite Flache dar, in der ebenfalls unterschiedliche
Nutzungsarten zulassig und zusammengefasst sind. Das mdégliche (unverbindliche) Konzept ist auf der Abb.
39 dargestellt. Die Entwicklung der Anlage soll abschnittsweise und bedarfsgerecht entwickelt werden.

Zulassig sind Wohnanlagen fiir Wohneinheiten? mit und ohne Betreuungseinrichtungen, Seniorenpflegeheime,
Tagespflegeeinrichtungen, Wohnungen flir Bedienstete sowie untergeordnete Biiroflachen fiir die Verwaltung
der Objekte, Gebadude und Einrichtungen fiir gesundheitliche Zwecke, eine Apotheke mit einer max.
Verkaufsflache von 80m? und ein Sanitatsgeschaft mit einer Verkaufsflache von max. 350m>?. Erganzend dazu
zahlen alle baulichen Nebenanlagen, Stellplatze und technische Anlagen.

Fir den erforderlichen arten- und naturschutzrechtlichen Ausgleich wird die Ausgleichsflache Flur 6, Flst. 32,
Gemarkung Niedereisenhausen mit in die Planung aufgenommen.

Entwicklungsziel: Magere Flachland-Mahwiese

MaRnahmen: Die Flache ist als magere Flachland-Mahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510) zu entwickeln.
Hierzu ist hierzu eine Mahdgutibertragung von den Wiesenflaichen des Plangebiets (Plankarte 1) oder
benachbarten artenreichen Wiesenflachen vorzunehmen. Das Griinland ist 1- bis 2-mal pro Jahr jeweils ab
15.05. zu mahen. Das Mahdgut ist abzufahren, Diingung ist unzuldssig. Alternativ zur zweiten Mahd ist ab
August eine Nachbeweidung zuldssig (nicht mehr als 1 GVE/ha), falls erforderlich kann anschlieend ab
September eine Nachmahd vorgenommen werden. Weitere Hinweise siehe Umweltbericht.

Zusatzlich werden die Flachen und Malinahmen auf der Plankarte 3 mit aufgenommen. Zum Ausgleich
betroffener Fortpflanzungsstatten der Feldlerche ist die Herstellung von mehrjahrigen Blihstreifen/-flachen auf
einer Gesamtflache von mindestens 3.750m? im rdumlichen Zusammenhang vorzusehen. Diese MalRnhahmen
sollen im Bereich der Flurstiicke 63/4, 63/6 und 87 (Gemarkung Gonnern, Flur 2) durchgefihrt werden; ihre
Funktionsfahigkeit soll vor Beginn der Bautatigkeiten und vor Beginn der Brutzeit im Rahmen eines
begleitenden Monitorings dokumentiert werden.

Pflegehinweis: Die Anlage des Bluhstreifens erfolgt durch die Aussaat einer fiir die Feldlerche geeigneten
Blihmischung. Der Bluhstreifen wird alle 3 Jahre umgebrochen und im Frihjahr neu eingesat. Vor der Einsaat
erfolgt eine sachte Bearbeitung mit Egge/Grubber, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Der Einsatz von
Dungern, Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden ist ausgeschlossen.

4 Landschaftspflege und Naturschutz

41 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune flr jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6
Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortent-
wickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fur den Bereich der

2 GemaR Besprechungstermin vom 02.11.2022 beim Dez. 31 (RP GieRen) werden die Wohneinheiten auf das Sied-
lungsflachenkontingent der Gemeinden angerechnet.
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Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine
gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfihrung der Umweltprifung hier abschlieRend
geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umwelt-
belange in § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB préazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umwelt-
prifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a BauGB enthalt ergdnzende Vorschriften
zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu
beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fur das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift wird
die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert, wobei
entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch verwiesen
wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von Bauleitplanen ausgestaltet
worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die
Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den
Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wur-
den, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die
Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsatzlich alle Bauleitplane (BP
und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB). Im Rahmen der frih-
zeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu
ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung durchgefihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen
der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltpriifung in
das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

—_

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden
Informationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung der
Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

N

ook w

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Bauplanungs-
recht berlicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist. Viel-
mehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der Zusam-
menstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fiir eine sachgerechte Ab-
wagung durchzuflihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist § 2 Abs.4. Da-
nach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen
auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlielend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob und
inwieweit die im Umweltbericht aufgefihrten Umweltbelange gegeniber anderen Belangen vorgezogen oder
zurlckgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der
allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des
Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann
auch nach den Verfahrensschritten gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der
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Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad
der Umweltprifung festzulegen. Die fir die Umweltpriifung erforderlichen Untersuchungen wurden durchge-
fuhrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltprifung wird mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestand-
teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bediirfen, wird vorlie-
gend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die UP im Bau-
leitplanverfahren - wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefiihrt wird oder
ist - auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nacheinander
oder ggf. zeitgleich durchgeflihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschich-
tungsmoglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine UP auf der in der Planungshierarchie héher-
rangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden
kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen, wobei bei der abschliefenden Bilanzierung geprift wird, inwieweit der Eingriff Gber den bisher zulassi-
gen Eingriff hinaus geht. Denn bisher zulassige Eingriffe sind nicht erneut auszugleichen (§ 1a Abs.3 Satz 6
BauGB). Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Die bisher festgesetzte GRZ wird in Teilbereichen von
0,8 auf 0,6 gesenkt, so dass der bisher zulassige Eingriff durch eine Vollversiegelung reduziert wird. Hierzu
wird auf die Ausfuihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Die in die Planung aufgenommene Ausgleichsflache dient speziell dem Artenschutz. Auch hier wird auf die
Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen, der gemaf § 2a BauGB Teil der Begriindung ist.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitpla-
nung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz von Okto-
ber 2023 wird der Hochwasserschutz, die Wasserversorgung und Gewasserschutz, Abwasserbeseitigung und
Starkregenvorsorge im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Hochwasserschutz
5.1.1 Uberschwemmungsgebiete

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

5.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gemal § 78b WHG.
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5.2 Wasserversorgung
5.2.1 Bedarfsermittlung

Fur die Entwicklung des Gewerbegebietes, des Sondergebietes und der Flache flir den Gemeinbedarf wird
zum jetzigen Planungszeitpunkt voraussichtlich gegentber der bisher beabsichtigten Nutzung kein zusatzli-
ches Trinkwasser bendtigt. Neben der Priifung des Trinkwasserbedarfs gilt es auch den Léschwasserbedarf
fur die geplanten Nutzungen zu ermitteln, wobei die Planung bereits einen Standort fur eine Loschwasserzis-
terne vorbereitet.

5.2.2 Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Die Brauchwassernutzung von Nie-
derschlagswasser ist im Bebauungsplan festgesetzt (TF 3.1) und dient dem Einsparen von wertvollem Trink-
wasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren Haushalt durch die Hauseigentimer zu beachten.

5.2.3 Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung ist bereits fir das Plangebiet aufgrund der bestehenden ErschlieBung im Grundsatz
sichergestellt. Im Rahmen der Vorplanung zur weiteren ErschlieBung des Gebietes und im Rahmen des kon-
kreten Bauantrages wird seitens der Gemeindeverwaltung und des Vorhabentragers auch die Léschwasser-
versorgung flr das Plangebiet bzw. flr die einzelnen Objekte geprift. In der Planung ist bereits einen Standort
fur eine Loschwasserzisterne vorbereitet.

5.2.4 Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung / Léschwasserversorgung sind bereits in Teilbereichen vor-
handen, missen ggf. neu verlegt werden (Leitung und Hausanschlisse).

5.3 Grundwasserschutz

5.3.1 Schutz des Grundwassers

Unter der textlichen Festsetzung 1.8.1 wird festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze und Zufahrten in wasser-
durchlassiger Weise zulassig sind und eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. Rasen-
gittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung
gegeben ist. Dies gilt nicht fur Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen befahren werden. Glei-
ches gilt fir Nutzungen, fiir die eine barrierefreie Zuwegung erforderlich ist (z.B. Arztehaus, Senioreneinrich-
tung, etc.).

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium Giellen Dez. 41.1 Grundwasser

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbauarbeiten ein Aufstauen, Ab-

senken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfiir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige
Wasserbehdrde erforderlich.
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Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar oder mittelbar
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdnnen, ist die Anzeigepflicht nach §
49 Abs. 1 WHG zu beachten. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen
wird, ist dies der zusténdigen Behoérde gemal § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen. Sofern im Rahmen der Ver-
wirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden (insb. geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustédndige Wasserbehdérde erforderlich sein.

5.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutzgebie-
tes.

5.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise und
der Mindestbegrinung der Grundsticksfreiflachen etc. kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser versickern. Auch die Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung und das Verbot zur Ver-
wendung von Folien und Vlies férdern die Grundwasserneubildung.

Unter der textlichen Festsetzung 1.8.1 wird auch festgesetzt, dass Gehwege, Stellplatze und Zufahrten in
wasserdurchlassiger Weise zuldssig sind und eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B.
Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassiges Pflaster), sofern dadurch keine Grundwasserge-
fahrdung gegeben ist. Dies gilt nicht fur Flachen, die von Lastkraftwagen und Staplerfahrzeugen befahren
werden. Gleiches gilt fiir Nutzungen, fiir die eine barrierefreie Zuwegung erforderlich ist (z.B. Arztehaus, Se-

nioreneinrichtung, etc.).
Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches

Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versickerung des Nie-
derschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (ErschlieBungsplanung, Baugeneh-
migungsverfahren und Bauausfuhrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser von Dachflachen sowie Drainage-
wasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

5.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise und
der Mindestbegrinung der Grundstlicksfreiflachen etc. kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wie bisher, naturlich versickern. Eine gezielte Versickerung ist im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. Eine Versickerung sollte auch auf den Grundstiicken angestrebt werden, wobei die Versickerungsfa-
higkeit durch ein Gutachten zu belegen ist.

5.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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5.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

5.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Aufgrund der Topographie
des Plangebietes durften die Bauwerke nicht im Grundwasserbereich liegen.

5.3.9 Landesgrundwassermessstellen

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Grundwassermessstellen (Abruf 03.07.2025).

5.4 Schutz oberirdischer Gewasser
5.4.1 Gewasserrandstreifen

Es befindet sich ein neu zu verlegendes Gewasser im Westen des Geltungsbereiches. Der Gewasserrand-
streifen und die 10m breite Bauverbotszone sind im Bebauungsplan eingetragen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Gielten Oberirdische Gewéasser Hochwasserschutz

Im Rahmen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2000 wurden bereits Versickerungsmulden fiir den
Bereich parallel an der L 3042 vorgesehen. Es handelt sich hierbei m.E. nicht um ein Gewasser im Sinne des §1 HWG.
Demzufolge wird die slidliche Grabenstruktur von den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des hessischen
Wassergesetzes ausgenommen.

5.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Laut Karten des Geoportals Hessen liegen im Plangebiet keine Gewasserentwicklungsflachen (Abruf
03.07.2025).

5.4.3 Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein oberirdischen Gewasser
sowie geplante Versickerungsmulden, die in der Plankarte dargestellt sind. Im Plangebiet ist ein Graben vor-
handen (Fiste. 163 und 378). Diese Grabenstruktur soll nach Westen verlegt werden (Fist. 166). Die Planung
ist in der Plankarte dargestellt. Ergdnzend soll parallel zur Landesstralie eine neue Grabenstruktur geschaffen
werden, die gleichzeitig als Versickerungsmulde dienen soll. Auch diese Garbenstruktur istim Bebauungsplan
dargestellt. Die Moglichkeit der Verlegung des Grabenverlaufs wird derzeit Gberprift und nahere Einzelheiten
bleiben dann dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

5.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter dem oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine baulichen Anlagen am Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.
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5.5 Abwasserbeseitigung
5.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz (Mischwas-
serkanalisation) in der Stral’e Im Grund gesichert und wird der Klaranlage zugefiihrt. Details obliegen der
ErschlieBungsplanung im Vollzug des Bebauungsplanes.

5.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Gegeniiber der bisherigen Planung ergeben sich keine grundlegenden Anderungen bei der Abwasserbeseiti-
gung. Das vorhandene System (Mischwasserkanalisation) im Bereich der Stralle /Im Grund soll bei den ge-
planten Bauvorhaben genutzt werden. Die kanalisierte Flache wurde bereits in der vorliegenden SMUSI be-
ricksichtigt. Das betroffene RUB B13 Quotshausen (SKU H) ist nach dem derzeitigen Stand fiir die Behand-
lung des zusatzlich anfallenden Schmutzwassers ausreichend bemessen (Angabe RP GielRen Dez. 41.3 vom
14.08.2025). Im betroffenen Trennsystem sind bereits ca. 10,7 ha Flache im Bestand an die Regenwasserka-
nalisation angeschlossen. Hinzu kommen nun 4,3 ha aus der vorliegenden Planung. Fir die Ableitung, Rick-
haltung und Behandlung des Niederschlagswassers ist ein entsprechendes Konzept zu erstellen. Da das ge-
samte Gebiet abschnittsweise erschlossen werden soll, gilt jetzt nachfolgend zur Bauleitplanung eine Konzep-
tion auszuarbeiten, in den die Vorgaben der Oberen Wasserbehdrde zu beachten sind. Danach ist das Nie-
derschlagswasser bevorzugt zu versickern oder zu werten. Fir die mogliche Versickerung ist wiederum ein
hydrogeologischen Gutachten und eine Detailplanung tber die Baukdrper und Freiflachengestaltung erforder-
lich. Insofern kénnen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung noch keine abschlieRenden Angaben ge-
macht werden. Hier muss auf die nachfolgende Erschlieffungs- und Baugenehmigungsebene verwiesen wer-
den, in der das Entwasserungskonzept vorzulegen ist. Damit verbunden z.B., Antrége zur Einleitung des Nie-
derschlagswassers in einen Vorfluter.

5.5.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Nach derzeitigem Planstand ist die Erschlielung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz vorgesehen.
Die Leistungsfahigkeit wurde bereits auf die urspringliche Planung (Industriegebiet) ausgelegt. Mit der vorlie-
genden Planung wird keine Erhdhung der Nutzungsintensitat vorbereitet. Aufgrund der Lage an der ausge-
bauten Infrastruktur sowie der bereits im Plangebiet bestehenden Anschliisse geht die Kommune von einer
gesicherten ErschlieBung aus. Die weiteren Details obliegen der ErschlieBungsplanung im Vollzug des Be-
bauungsplanes.

5.5.4 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in
geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder der Brauch-
wassernutzung im Betrieb, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge ver-
ringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsver-
fahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Durch die Festsetzung der Retentionszisternen
wird dazu beigetragen, die Menge des zuzuflihrenden Niederschlagswassers zu minimieren und das Kanal-
netz zu entlasten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusétzlich zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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5.5.5 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine natirliche Versickerung und
tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Hier gilt es die Vorgaben der allg. anerkannten
Regeln der Technik anzuwenden (z.B. DWA A 102-1, DWA A 102 4, DWA-A 118, DWA-A 138).

5.5.6 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System, das im Plangebiet aber eine Optimierung erfahrt.

5.5.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.6 Abflussregelung
5.6.1 Abflussverhiltnisse im Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein oberirdischen Gewasser
sowie geplante Versickerungsmulden, die in der Plankarte dargestellt sind. Im Plangebiet ist ein Graben vor-
handen (Fiste. 163 und 378). Diese Grabenstruktur soll nach Westen verlegt werden (Flst. 166). Die Planung
ist in der Plankarte dargestellt. Erganzend soll parallel zur Landesstral3e eine neue Grabenstruktur geschaffen
werden, die gleichzeitig als Versickerungsmulde dienen soll. Auch diese Garbenstruktur istim Bebauungsplan
dargestellt. Die Méglichkeit der Verlegung des Grabenverlaufs wird derzeit Gberprift und nahere Einzelheiten
bleiben dann dem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren vorbehalten.

5.6.2 Hochwasserschutz

Im Bebauungsplan sind indirekte MalRnahmen fiur den Hochwasserschutz festgesetzt (Stichwort Zisterne,
Brauchwassernutzung, Versickerung).

5.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Siehe Ausfuhrungen 5.6.2.

5.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserum-
gang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet
in Summe grundsatzlich erfolgen. Aufgrund des Planzieles einer Nachfolgenutzung fir die Tennishalle wird
die Gesamtanlage in diesem Bereich stadtebaulich neu geordnet und in Teilbereichen mit einem geringerem
Versiegelungsgrad versehen.

5.6.5 Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im Index als
schwach bis erhéht bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erhéht gekennzeichnet
(Starkregenviewer Hessen, Abruf 03.07.2025).
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Das Plangebiet wird durch FlieRpfeile, die sich an der natiirlichen Topographie orientieren, gepragt (Abb. 41).
Allerdings sind die bereits durchgefiihrten Erdmodellierungen bei der Darstellung nicht berticksichtigt. Die ei-
gentlichen FlieBpfade konzentrieren sich sowohl auf die Stralle Im Grund wie auch auf die LandesstralRe. Bei
der Bebauung des Plangebietes ist auf die mdgliche Flierichtung bei Starkregenereignissen zu achten und
die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Vor allem die nérdlichen Grundstiicksflachen, zeigen
einen gewissen Gefahrdungsgrad auf. Der vorliegende Bebauungsplan hat zahlreiche Festsetzungen mit auf-
genommen, um der Gefahrdung von Starkregenereignissen und das Uberflutungsrisiko zu minimieren bzw.
dem entgegenzutreten. Es werden zahlreiche Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, An-
pflanzungsflachen, Zisternen und Brauchwassernutzung, Ausschluss und Minimierung von Versiegelungen im
Plangebiet festgesetzt. Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die
oben genannten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem
Entwasserungskonzept und den Freiflachengestaltungsplan im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine be-
sondere Bedeutung zu.

Abb. 40: Ausschnitt Starkregenhinweiskarte Hessen
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Abb. 41: Ausschnitt aus der FlieRpfadkarte Hessen
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Quelle: HLNUG (www.umweltdaten.hessen.de) bearbeitet, Abruf 03.07.2025

6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1 StraBen und Verkehrsflichen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beriihrt nicht die bisherige Planung.

Die ErschlieBung fiir das Plangebiet ist durch die bereits gebaute StralRe ,Im Grund®“ gegeben, welche unmit-
telbar an die dstlich angrenzende Landstrale L3042 anschlief3t.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.

Hessen Mobil Dillenburg

Anbauverbot

Entlang der freien Strecke L 3042 gilt ab dem befestigten Fahrbahnrand in einem 20,00m breiten Streifen die stralRen-
rechtliche Bauverbotszone sowie 40,00m breite stralenrechtliche Baubeschrankungszone. Beide Zonen sind im Bebau-
ungsplan nachrichtlich darzustellen. Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Abgrabungen, Aufien-werbung sowie ober-
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem Sinne zahlen auch Neben-
anlagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplétze und Lagerflachen. Die innerhalb der Bauverbotszone dargestellte
Bdschung und Mulde waren Gegenstand eines Bauantrags in 2020. Eine Unterschreibung ist durch die seinerzeit erfolgte
Zustimmung zulassig.
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Zu genehmigungs- und anzeigepflichten baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist meine Zustimmung
einzuholen, in allen anderen Fallen meine Genehmigung zu beantragen.

Pflanzungen entlang der Landstrafe auRerhalb des StralRengrundstlickes missen so erfolgen, dass SchutzmalRnahmen
gemaf der RPS entbehrlich sind.

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes durfen zu
keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3042 fiihren.

Anmerkungen und Hinweise

Mafinahmen gegen Emission der L 3042 gehen nicht zu Lasten des Straflenbaulasttragers.

6.2 Knotenpunkte

Durch die Entwicklung eines Gewerbegebietes, Sondergebietes und einer Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Ansiedlung von Betrieben und Einrichtungen wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen generiert. Die er-
forderliche Anbindung des Gebietes an die L 3042 ist bereits ausgebaut. Das durch die Planung der 1.Ande-
rung generierte Verkehrsaufkommen ist mit der einer Entwicklung des bisherigen Gewerbe- und Industriege-
bietes zu vergleichen und wurde somit bei der Planung des Anschlusses an L 3042 bereits berticksichtigt. Es
sind keine negativen Auswirkungen auf die Landesstralle zu erwarten.

6.3 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan werden keine Parkplatze explizit ausgewiesen. Weitere Stellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und bedingt auerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflache auf den Gewerbeflachen, Sonderbauflachen und bei der Flache fiir den Gemeinbedarf zu-
lassig.

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stell-
platzsatzungen der Gemeinden Angelburg und Steffenberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung erganzt.

6.4 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Im Plangebiet selbst befindet sich noch keine Haltestelle des OPNV. Aufgrund der Planung eines Arztehauses
und der Sonderbauflache (u.a. mit Senioreneinrichtungen) ware die Positionierung einer Haltestelle des
OPNV'’s im Plangebiet sinnvoll. Hierzu werden seitens der Gemeinde Gesprache mit den Betreibern der Bus-
linien gefuhrt.

6.5 Elektrizitit- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.) befinden sich teilweise im bzw. noch nicht im Plan-
gebiet und missen demnach teilweise neu verlegt werden. Mdgliche Trassen und Auflagen im Abstandsbe-
reich sowie nachrichtliche Ubernahmen werden zur Satzung mit in die Planung aufgenommen und ggfls. und
bei Erforderlichkeit mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten gesichert.

6.6 Brandschutz

Inwieweit die Léschwasserversorgung fir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren De-
tailplanung Uberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich bezlglich der geplanten
Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugenehmigung und
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ErschlieBungsplanung) geprift werden missen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen schon Erkenntnisse
vor, dass das Loéschwasser durch eine Zisternenlésung (Léschwasserbehalter von rund 100 — 200 m? bei
einem Radius von 150 m) gesichert werden muss. Hierzu ist bereits ein Fldche im Bebauungsplan (im Nord-
westen) festgesetzt. Weitere Aussagen hierzu sollen im Rahmen der Entwurfsoffenlage mit aufgenommen
werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.

Kreisausschuss Brandschutz

Die uns im Rahmen des Verfahrens zur Stellungnahme tbersandten Unterlagen haben wir erhalten, gepruft und nehmen
hierzu in brandschutztechnischer Hinsicht wie folgt Stellung.

Aufgrund der Tatsache, dass die Planungsunterlagen zur Léschwasserversorgung keine definitiven Aussagen treffen, wei-
sen wir daraufhin, dass die Gemeinde als Trager des 6rtlichen Brandschutzes gemaf §3 (1) Hessisches Gesetz liber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14.01.2014, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 23.08.2018, verpflichtet ist, den 6rtlichen Erfordernissen entsprechend Loschwasser bereitzustel-
len. Wir bitten den Verfahrenstrager darauf hinzuweisen, dass die Planung der Léschwasserversorgung fir das Plangebiet
mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzustimmen ist.

In den Gemeinden Angelburg und Steffenberg steht fiir den Geltungsbereich kein Hubrettungsgerat zur Verfligung. Es ist
daher zu gewahrleisten, dass Gebaude deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt
werden sollen, nur errichtet werden diirfen, wenn ein max. Bristungshéhe von 8m bei den zum Anleitern bestimmten
Fenstern Gber der Gelandeoberflache nicht Gberschritten werden (§36 HBO). Wird die max. zulassige Briistungshdhe von
8m zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges bei dem zu den Anleitern bestimmten Fenstern Uberschritten, ist der
zweite Rettungsweg durch geeignete MaRnahmen baulich durch den Bauherrn zu sichern.

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerlésch- und
Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfiigung stehen. Einzelheiten sind
ggf. mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

7 Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren, wird flr das Plangebiet eine aktuelle
Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1.Anderung 4317 ha
(ohne externe Ausgleichsflachen)

Flache des Gewerbegebietes 0,788 ha
Flache f. d. Gemeinbedarf 0,938 ha
Sondergebiet 2,084 ha
StraRenverkehrsflache 0,380 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (Landwirtschaftlicher Weg) 0,032 ha
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (Rad-/Gehweg) 0,015 ha
Flachen fur die Ver- und Entsorgung (Léschwasser und Elektrizitat) 0,039 ha

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf - 2. eingeschrankte Offenlage 05/2026




Zweckverband Angelburg / Steffenberg: FNP-A Bereich BP ,Interkommunales Gewerbegebiet” — 1. BA — 1.Anderung 44

Graben 0,041 ha
* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aus dem Umweltbericht zu entnehmen.

8 Bodenordnung

Fur den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 ff BauGB erforder-
lich.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 5 Abs.4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager &ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Amt fir Bodenmanagement, Hinweise und Empfehlungen
Aus Sicht der stadtischen Bodenordnung mdchte ich darauf hinweisen, dass die Neuordnung der betroffenen Flachen
durch eine vereinfachte Umlegung nach §80 ff BauGB geregelt werden kann.

9 Landwirtschaft

Die Flache wird Gber den Regionalplan Mittelhessen 2010 und Gber den kommunalen Flachennutzungsplanen
bereits als gewerbliche Bauflache ausgewiesen und genehmigt. Durch die in Teilbereichen bereits vollzogene
Baugenehmigung sind die Flachen modelliert und bereits aus der Iw. Produktion herausgenommen.

Die im oder am Plangebiet befindlichen Iw. Wege werden durch die Planung als solches nicht erfasst oder
zum Erhalt festgesetzt. Die derzeit noch Iw. genutzten Flachen (Acker/Griinland) innerhalb des Plangebietes
mussen kinftig fur die Intensivnutzung aufgegeben werden, ein Iw. Betrieb ist durch die Einschrankung der
Flachennutzung jedoch nicht in seiner Existenz gefahrdet. Zu dieser Thematik erfolgten bereits Abstimmungen
zwischen dem Vorhabentrager und den Grundstiickseigentimern bzw. Pachtern.

10 Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Vorsorgender Bodenschutz

Dem Zweckverband bzw. den Gemeinden liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plan-
gebiet vor.

Aufgrund der GrofRe und Art der baulichen Nutzung wird den Bauherren empfohlen, im Vorfeld des Bauantra-
ges eine entsprechende Baugrunduntersuchung zu beauftragen, um unter anderem die Versickerungsfahig-
keit des kiinftigen Bodens zu ermitteln

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

1. MalRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in
den Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgens) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden
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10.

11.
12.

13.

14.

(Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens zu ge-
ring wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiter Radern /
Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden -siehe Tab.
4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Méarz 2017.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Maoglichkeit im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht iberbaubarer Grundstiicks-
flachen.

wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustralen und Lagerflichen - bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der hang-
aufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das unbegriinte Grundstiick
herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw.
4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden
und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort
(Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder ein-
bauen).

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe
Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tage-
bau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2018 hilfsweise herangezogen wer-
den.

Fur die zukiinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt, Klima-

schutz,

Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:
Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz flir bauausfiihrende

Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz flir Hauslebauer

Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden Iw. genutzten Flachen empfiehlt das Dezernat grund-
satzlich eine landwirtschaftliche Beratung / Erosionsberatung fir die betroffenen Landwirte.

Bei den BaumaRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung fin-
den (Erdmassenausgleich).

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Entwurf - 2. eingeschrankte Offenlage 05/2026



Zweckverband Angelburg / Steffenberg: FNP-A Bereich BP ,Interkommunales Gewerbegebiet” — 1. BA — 1.Anderung 46

11 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege, Ar-
chaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchQG).

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeut-
samen Planungen und Malinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder (iberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdoglich vermieden werden.

Ziel ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen, insbesondere durch Larm. Dies ist im vorliegenden Verfahren besonders relevant, da die ge-
plante Umwandlung von Industrie- und Gewerbeflachen in ein Sondergebiet fir medizinische und pflegerische
Einrichtungen sowie betreutes Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden und geplanten Ge-
werbeflachen erfolgt.

Die Prifung der immissionsschutzrechtlichen Belange erméglicht eine friihzeitige Identifizierung potenzieller
Nutzungskonflikte zwischen schutzbedirftigen Einrichtungen und gewerblichen Betrieben sowie den angren-
zenden Verkehrsflachen. Sie bildet die Grundlage fiir die Festlegung geeigneter Mallnahmen wie Emissions-
kontingente, bauliche SchallschutzmaRnahmen oder Larmschutzanlagen, um die Funktionsfahigkeit der Ge-
werbeflachen zu erhalten und gleichzeitig die Schutzbedurftigkeit der neuen Nutzungen zu gewahrleisten.

Die rechtlichen Grundlagen fur die Beurteilung von Larmimmissionen bilden die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm), die DIN 18005 zur Bericksichtigung von Orientierungswerten in der stadte-
baulichen Planung, die 16. BImSchV fir Verkehrslarm sowie die DIN 4109 fiir den baulichen Schallschutz.
Des Weiteren wird die DIN 45691 fiir die Festsetzung von Emissionskontingenten herangezogen. Fur Gewer-
begebiete gelten nach TA Larm Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Fur schutzbe-
dirftige Nutzungen wie das geplante Sondergebiet sind nach DIN 18005 Orientierungswerte von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts mafligeblich. Fir den Verkehrslarm gelten nach der 16. BImSchV Grenzwerte von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

Die erganzende Immissionsprognose des Schalltechnischen Biros A. Pfeifer vom November 2025 hat nun
auch die uber den Regionalplan vorgesehenen zusatzlichen Vorranggebiete Industrie und Gewerbe (in Rich-
tung Gdénnern) untersucht und die im Osten angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete, die Uber rechts-
kraftige Bebauungsplane abgesichert sind (siehe Abb. 42).
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Abb. 5:  Plangebiet (blau umrandet) und Gewerbefliichen.

Abb. 42: Auszug aus der Immissionsprognose Nr. 5960-2, Schalltechnisches Buro A. Pfeifer, 10.11.2025

Die Berechnungen der Prognose zeigen auf, dass die berechneten Beurteilungspegel flir Gewerbelarm am
Sondergebiet tags zwischen 55 und 60 dB(A) und nachts zwischen 41 und 45 dB(A) liegen. Damit werden die
Orientierungswerte fir das Sondergebiet am Tag eingehalten. Die Industrie- und Gewerbeflachen bleiben tags
uneingeschrankt nutzbar; nachts bestehen lediglich geringe Einschrankungen in Richtung des Sondergebiets.
Die Gewerbeflache im Osten des Plangebietes wird mit Emissionskontingenten im Bebauungsplan festgesetzt
(tags 58 dB(A)/m? und nachts von 43 dB(A)/m?). Fir den Verkehrslarm an der Landesstrale L 3042 wurden
Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden Uberschritten, die Grenzwerte der 16. BImSchV werden tags eingehalten und nachts um 2 dB Uber-
schritten. Fir das Sondergebiet sind daher passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich, die im Bebauungs-
plan mit aufgenommen wurden.

Aus der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich potenzielle Konflikte, insbesondere aufgrund der ho-
heren Schutzbedirftigkeit des Sondergebiets gegeniiber gewerblichen Emissionen sowie der Uberschreitung
der Orientierungswerte durch Verkehrslarm. Um diese Konflikte zu vermeiden, werden im Bebauungsplan
Emissionskontingente festgelegt, hier 58 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts fiir die neue Gewerbeflache im Osten
des Plangebietes. Die bestehenden Industriegebiete werden tags im Sinne der DIN 18005 nicht eingeschrankt.
Nachts bedeutet die Bebauungsplananderung u.U. und theoretisch eine Einschrankung, allerdings nehmen
die bestehenden Firmen derzeit den Nachzeitraum nicht in Anspruch. Und die unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden bestehenden Betriebe sind alle als Gewerbegebiet ausgewiesen, insofern besteht hier kein
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weiterer Handlungsbedarf. Zusatzlich konnte eine Larmschutzwand in Hohe von 4 Metern an der Nordost- und
Nordwestgrenze des Sondergebietes aufgenommen werden, um die zulassigen Emissionen fur Gewerbe um
etwa 5 dB zu erhoéhen. Hierfur besteht aber aufgrund der aktuellen bestehenden und geplanten Nutzung kein
Handlungsbedarf.

Weitere Mallnahmen umfassen die Anordnung von Gebauden zur Abschirmung larmintensiver AuRenaktivi-
taten sowie die Umsetzung passiver Schallschutzmaflinahmen im Sondergebiet, wie Schallschutzfenster, me-
chanische Liftung und eine Grundrissgestaltung nach DIN 4109. Hierzu wurden fir das Sondergebiet ent-
sprechende Festsetzungen mit aufgenommen (1.9ff). Mittels dieser Festsetzungen kann gesichert werden,
das gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sondergebiet gewahrleistet sind. Die abschlielienden Mal}-
nahmen werden dann im Detail der geplanten Gebaudekonstruktionen und Raumaufteilungen im Baugeneh-
migungsverfahren festgesetzt und nachgewiesen. Die Ergebnisse des Gutachtens? lassen diesen Konflikt-
transfer grundsatzlich zu. Das Gutachten ist Teil der Begriindung.

Auch fiir die kiinftigen Ausweisungen von Industrie- und Gewerbegebiete im westlichen Anschluss zum Plan-
gebiet wurde eine Prognose erstellt, um die dann bestehenden Sondergebietsnutzungen vor einem maoglichen
immissionsschutzrechtlichen Konflikt zu bewahren. Neben der Schaffung eines Grinpuffers gilt es die Nut-
zungsarten gemal Trennungsgrundsatz zu differenzieren und gemaR der Nutzungsintensitat gestuft aufzu-
bauen. Hier ist dann auch die Festsetzung von Emissionskontingenten erforderlich. Somit steht dem im Regi-
onalplan vorgegebenen VRG-Industrie und Gewerbe (Bestand im Osten/Nordosten und Planung im Stdwes-
ten) die nun geplante Sondergebietsentwicklung nicht entgegen.

Die geplante Nutzung ist unter Beachtung der genannten Malinahmen mit den immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen vereinbar. Damit wird sichergestellt, dass die Funktionsfahigkeit der umliegenden bestehenden
und geplanten Gewerbeflachen erhalten bleibt und gleichzeitig die Schutzbedurftigkeit der geplanten Nutzun-
gen gewahrt wird.

Hinweis: Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare An-
lagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den mal3gebli-
chen Immissionsorten eingehalten werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Hessen Mobil Dillenburg

Mafinahmen gegen Emission der L 3042 gehen nicht zu Lasten des Straflenbaulasttragers.

13 Erneuerbare Energien und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen. Der Beitrag der Bauleitplanung
zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fir die Ziele des globalen Klimaschutzes. Dies verbessert
die Mdéglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der ge-
maR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner wurde den Gemeinden bereits mit

3 Immissionsprognose Nr. 5960-2, Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer vom 10.11.2025
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der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingeraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch
die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes
und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und er-
ganzt sowie auch durch div. Novellierungen inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene
Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen
zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die
Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung so-
wie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimm-
ten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und
Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die
Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsétzlich eine Ausrichtung der Gebaude nach Su-
den ermoglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise bzw. die Installation von Solar- und Fotovoltaikan-
lagen zu unterstiitzen. Aufgenommen wurde deshalb die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar-
und Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen (2.1.2, 2.1.3).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung
und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfih-
rung zu beachten und einzuhalten sind. Die Vorhaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind von den
Bauherrn zu beachten. Die Formulierungen und Regelungen entsprechend weitestgehend den bisherigen gul-
tigen Gesetzen, einige Anderungen und Abweichungen gibt es aber, verwiesen wird auf die aktuellen Geset-
zestexte. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden
ein bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten
ist. Insofern wird es fir zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fas-
sung zu verweisen.

Durch die mdogliche kiinftige Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen zunachst Kaltluftentste-
hungsflachen verloren. Aufgrund des agrarisch und durch Wald gepragten Umfeldes kann der Verlust aller-
dings kompensiert werden. Auch die kleinklimatischen Verhaltnisse (z.B. Kaltluftabfluss) andern sich durch die
vorliegende Planung, allerdings erfolgte bereits ein mal3geblicher Eingriff in die lokalen Klimaverhaltnisse
durch die Entwicklung der bisherigen Betriebe und der Trasse des Landesstrale und den damit verbundenen
Boschungen nérdlich der Trasse. Die Kaltluft flieRt jetzt aufgrund der anthropogenen Uberformung und der
topographischen Verhaltnisse getrennt nach Nordosten und Sidwesten ab. Die im Bebauungsplan
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festgesetzten griinordnerischen Belange kénnen den Eingriff zwar nicht vollstandig kompensieren, aber deut-
lich minimieren.

14 Sonstige Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen (§ 5 Abs.4 BauGB)

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stell-
platzsatzungen der Gemeinden Angelburg und Steffenberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung erganzt.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-malpflege, Ar-
chaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu be-
achten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders
und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fuhren kénnen, sind aulRerhalb der Brutzeit durchzuflhren.
b) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

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

Hinweise fir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr - Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO ist fur
jede Baumalinahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die bebauten Flachen,
sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen
und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z. B. Hohenveranderungen,
Lage, Grofle und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Veranderungen in der Freiflache) ent-
sprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist durch eine qua-
lifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.) zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwéasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstlick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht, un-
ter Berlicksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiickseigentiimer
hat daflir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat daflr eigen-
sténdig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).
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Hinweise zum Immissionsschutz

Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anlagen sind
so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den malfigeblichen Immis-
sionsorten eingehalten werden.

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumalinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung fin-
den (Erdmassenausgleich).

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

RP GielRen Nachsorgender Bodenschutz:

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden
Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb empfehle ich ihnen,
weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige
Deponien) bei der zustandigen unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Marburg-Biedenkopf und bei
den Gemeinden Angelburg und Steffenberg einzuholen.

Nach § 8 Abs.4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die ihnen vor-
liegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu ibermitteln, dass die Daten im Bodeninformationssystem nach
§ 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichten und Sanierungsverantwortlichen sind ver-
pflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfihrenden Behoérde in
elektronischer Form zu Gibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber die elektronische Datenschnittstelle
DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt) zur Verfligung. Wenden Sie sich bitte an
das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Bedienungshinweise unter:
https://www.hlnug.de/altlasten/datus.htmi

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i.S.v. §
125 Abs. 1 TKG hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Im Planbereich befinden sich Tele-
kommunikationslinien der Telekom sowie Leerrohre. Die Belange der Telekom sind mit der 1.Anderung nicht betroffen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Kommunikationsli-
nien jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschachten sowie oberirdi-
sche Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren wer-
den kdénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrende vor Beginn der Arbeiten Gber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom ist zu beachten.

KA des LK Marburg-Biedenkopf FD Wasser und Bodenschutz, Naturschutz

Sudlich des Plangebiets befindet sich das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Gansbaches. Aus fachtechnischer
Sicht wird daher eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Die Flachen im Bereich der festgesetzten Graben und der Versickerungsmulde, die als Griinland zu nutzen ist, sind einmal
jahrlich im Herbst abschnittsweise und wechselseitig zu mahen (Mosaikmahd). Dabei sollen Rickzugsflachen fir
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Kleinsauger und Insekten erhalten werden. Die Nutzung von Kreisel- oder Scheibenmaher ist nicht zulassig. Das Mahdgut
ist von der Flache abzutransportieren.

Sofern moglich sind nach Beendigung der Bauarbeiten beschadigte Vegetationsflachen mit einer mageren, blitenreichen
(Krauteranteil 30%) VWW-zertifizierten, regionalen Saatgutmischung zur Steigerung des Blihflachenangebots einzuséen.
Die Flachen sind entsprechend der Pflegehinweise des Saatgutherstellers zu bewirtschaften. Der Ruckgriff auf entspre-
chendes Saatgut ist durch Vorlage einer Rechnungskopie der UNB bauzeitig nachzuweisen.

Regierungsprasidium Darmstadt

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch noch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

RP GieRen Hochwasserschutz

Starkregen

Das Land Hessen hat mit dem Projekt KLIMPRAX Starkregen und Katastrophenschutz fiir Kommunen ein dreistufiges
Informationssystem fiir Kommunen bereitgestellt. Alle Information dazu sind auf den Internetseiten des Hessischen Lan-
desamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) unter folgendem Lind einsehbar: https://www.hinug.de/the-
men/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/klimprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte

https://www.hInug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimaprax/starkregen/Starkregen-Hinweiskarte Hessen.pdf wird in der
ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten Kommunen online als PDF oder zur Einbin-
dung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitats-Index fiir jede 1*1 km Kachel.

In der zweiten Stufe kdnnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieBpfadkarten ermittelt werden. Dafir
kann die interessierte Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung richten (starkre-
gen@hinug.hessen.de).

In Fallen, in denen die FlieBpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht ausreicht (z.B. stadtische Gebiete, sehr
flache Gebiete ohne klare FlieBwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte bei Ingenieurbiros in Auftrag gegeben wer-
den. Starkregen-Gefahrenkarten sind fiir die Planung in kritischen Gebieten sowie fiir mittlere und grofe Kommunen er-
forderlich. Die Karten werden auch durch Ingenieurblros auf der Basis von detaillierten hydraulischen Simulationen er-
stellt.

Hier noch ein paar allgemeine Informationen:

Nach §1 Abs.6 Nr.12 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauplane sind insbesondere die Belange des
Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, zu bericksichtigen.

Grundlage fir die wasserwirtschaftliche Planung bilden neben dem einschlagigen technischen Regelwerk sowie den ge-
setzlichen Regelungen unter andrem die nachfolgend genannten Papiere:

Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, Herausgegeben vom Hes-
sischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014: https://rp-darm-
stadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.deffiles/content-down-loads/Erlass mit AH zur Beruecksichtigung von ww Be-
langen in Bauleitplanung.pdf

Handlungsanleitung zur Hochwasservorsorge und zum Hochwasserschutz in der Raumordnungs- und in der Bauleitpla-
nung sowie bei der Zulassung von Einzelbauvorhaben der ARGE Bau vom November 2018 https://wirtschaft.hes-
sen.de/sites/default/files/media’/hmwvl/arbeitshilfe hochwasserschutz 2018.pdf
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Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewasserrandstreifen in Hessen, Hessische Ministerium fiir Wirt-
schaft, Energie, Verkehr und Wohnen vom Juli 2020 https://bauleitplanung.hessen.de/sites/bauleitplanung.hessen.de/fi-
les/Bauleitplanung%20in%20%C3%9Cberschwemmungsgebieten%20und%20im%20Gew%C3%A4sserrandstrei-
fen%20in%20in%20Hessen.pdf

Die Bauleitplanung bildet die ideale Planungsebene, in der wirkungsvoll und nachhaltig vorsorgender Hochwasserschutz
betrieben werden kann. Nach § 9 BauGB bestehen vielfaltige stadtebauliche Festsetzungsmdglichkeiten.

Beispielsweise kann in Uberflutungsbereichen und Uberschwemmungsgebieten von Gewéssern die Nutzung so einge-
schrankt werden, dass im Hochwasserfall keine Schaden an Infrastruktur und Eigentum entstehen.

Bei Starkregenereignissen kénnen auch weit ab von Gewéassern Schaden durch Uberflutungen auftreten. FlieRwege ent-
stehen in Graben und Gelandesenken und konzentrieren sich zunehmend mehr in Richtung Taltiefpunkt. Im Rahmen der
Bauleitplanung kénnen fiir diese FlieRBpfade Korridore vorgesehen und freigehalten werden, die ein schadloses abflieRen
ermdglichen. Ebenso kénnen Vorgaben zur Gelandemodellierung gemacht werden, um FlieBwege von Sachwerten fern-
zuhalten.

Auf Kapitel 2.4 ,Abwasserbeseitigung” der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung, Herausgegeben vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 weise ich hin. https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/content-down-
load/Erlass mit AH zu Ber%c3%bccsichtigung von ww Belangen in Bauleitplanung.pdf

RP GieRen Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ (Baumerk-
blatt Stand:01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.de.hessen.de, Umwelt& Natur,
Abfall, Bau und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle wie
z.B. Asbestzementplatten)

Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt 2015-12-10.pdf

Bei Erdarbeiten zur Auffillung der Flache im Plangebiet darf nur Bodenaushub (AVV 17 05 04- Boden und Steine mit
Ausnahme derjenigen, die unter 17 05 03* fallen; AVV 20 02 02 Boden und Steine) verwendet werden, welcher die Schad-
stoffgehalte des Zuordnungswert Z 1.1 nach LAGA M 20 (Anforderung an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen) einhalt. Sofern am Standort hydrogeologisch glinstige Verhaltnisse nachgewiesen werden kénnen, kann geman
LAGA M20 auch der Einsatz von Material bis Z1.2 zulassig sein. Sofern der Abstand der Schiittkdrperbasis am hdchsten
zu erwartenden Grundwasserstand kleiner als 1m ist, darf allerdings nur Material Z0 genutzt werden.

Im Falle der Verwertung zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die bodenartspezifischen Vorsorge-
werte des Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten. Hierzu wird auf die Vorgabe im Merkblatt ,Entsor-
gung von Bauabfallen® (Baumerkblatt Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen verwiesen.

Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt 2015-12-10.pdf

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Aufflillung nur dann um eine Verwertungsmafnahme von Abféllen (hier:
Erde) handelt, wenn nur so viel Erdmaterial eingebracht wird, wie fur die Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelan-
destruktur unbedingt bendtigt wird. Sofern dariiber hinaus weiteres Erdmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich
um eine unzulassige Abfallablagerung (Beseitigungsmalinahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfélle durfen grund-
satzlich nicht zur Auffillung verwendet werden.

RP GielRen Bauleitplanung

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes liegt bereits ein konkretes Nutzungskonzept vor, das in der Begriindung des
Bebauungsplanes als planerische Gesamtkonzeption beschrieben wird. Im Vordergrund stehen dabei Pflegeeinrichtungen
sowie ein Arztehaus fiir die Versorgung der Gemeinden Angelburg und Steffenberg. Der Bedarf fiir die geplanten Einrich-
tungen wird ausdricklich nicht in Frage gestellt, jedoch mangelt es der Planung an einer grundlegenden stadtebaulichen
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https://bauleitplanung.hessen.de/sites/bauleitplanung.hessen.de/files/Bauleitplanung%20in%20%C3%9Cberschwemmungsgebieten%20und%20im%20Gew%C3%A4sserrandstreifen%20in%20in%20Hessen.pdf
https://bauleitplanung.hessen.de/sites/bauleitplanung.hessen.de/files/Bauleitplanung%20in%20%C3%9Cberschwemmungsgebieten%20und%20im%20Gew%C3%A4sserrandstreifen%20in%20in%20Hessen.pdf
https://bauleitplanung.hessen.de/sites/bauleitplanung.hessen.de/files/Bauleitplanung%20in%20%C3%9Cberschwemmungsgebieten%20und%20im%20Gew%C3%A4sserrandstreifen%20in%20in%20Hessen.pdf
https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/content-down-load/Erlass
https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/content-down-load/Erlass
http://www.rp-giessen.de.hessen.de/
https://rp-giessen.hessen.de/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt_2015-12-10.pdf
https://rp-giessen.hessen.de/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt_2015-12-10.pdf

Zweckverband Angelburg / Steffenberg: FNP-A Bereich BP ,Interkommunales Gewerbegebiet” — 1. BA — 1.Anderung 54

Bewertung des Standortes sowie der geplanten Baugebietsausweisung nach BauNVO. Der Verzicht auf eine Standortal-
ternativenprifung in direkter Ortslage kann nicht ausschlief3lich mit der stagnierenden Vermarktung der gewerblichen Bau-
flachen begriindet werden. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes missen die Anforderungen des §1 BauGB erfllt
werden, die insbesondere auch der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die sozialen und kulturellen Bedurf-
nisse der Bevdlkerung zum Inhalt hat.

15 Anlagen

o Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer, November 2025
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Biebertal 04/2025
¢ Immissionsprognose Nr. 5960-2, Schalltechnisches Biro A. Pfeifer vom 10.11.2025
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