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Abb.1: Ubersichtskarte raumlicher Geltungsbereich

Genordet ohne Mal3stab
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Herbstein hat am 04.12.2025 gemaf § 2 Abs.1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kurgebiet‘- 6. Anderung sowie die Anderung des Flachennut-
zungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Planerfordernis und Planziel der 6. Anderung des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung ist die
Schaffung von Bauplanungsrecht fir die Ansiedelung eines Elekiro- und Anlagenbetriebes aus
Herbstein, der am aktuellen Standort in der Hessenstralle 55a keine Erweiterungsmaoglichkeiten besitzt.
Geplant ist die Errichtung einer Gewerbehalle mit méglichen Erweiterungsoptionen im Norden (2. Bau-
abschnitt) sowie einen Parkplatzbereich und Lagerflachen im Siden. Das bisherige Sondergebiet
Zweckbestimmung Kurgebiet sowie der geplante Caravanparkplatz werden zurickgenommen und ein
Gewerbegebiet i.S.d. § 8 Baunutzungsverordnung ausgewiesen. Die bisherige Planung und textlichen
Festsetzungen werden an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen und an das neue Planziel angepasst.

Abb.2: Raumliche Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2026), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen liegen westlich der Feuerwehr und umfassen auch die Stral’e An der Ziegelei zur Sicherung
der ErschlieBung. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches beinhaltet die Flurstiicke 109/1tlw., 110/2tlw.,
131/5tlw. und 131/6 in der Flur 5, Gemarkung Herbstein und ist rd. 0,84 ha groR.

Derzeit stellt sich die Flache des Plangebiets als Grinland mit einer Erdaufschittung im 6stlichen Be-
reich, langlich nord-sud verlaufend, dar. Im Norden und Westen wird das Gebiet von Gehdlz- und Baum-
strukturen begrenzt. Im Norden grenzt aul3erdem der Bach Eichholzwasser und im Westen der Fuliweg
Stralle der Ehe an das Plangebiet an. Im Osten befindet sich das neue Feuerwehrgebdude der Stadt
Herbstein. Im Stden grenzt weiteres Griinland gefolgt von der DRK-Rettungswache sowie einem Le-
bensmitteleinzelhandel an.
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Der Bereich des Plangebietes mit der bestehenden Zufahrtsstralle An der Ziegelei schlielt an die Hes-
senstralle / B275 im Osten des Plangebietes an.

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessenhessen 2010 wird die Flache als ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft
(6.3-2) ausgewiesen. Uberlagert wird die Flache von einem Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasser-
schutz (6.1.4-12). Nordlich wird der Verlauf der Gewasserflache dargestellt, im Osten verlauft die B275
als Sonstige regional bedeutsame Stral’e Bestand (7.1.3-1).

Somit ist der vorliegende Bebauungsplan unter Berlcksichtigung des Ziels 5.1-3 gemaR § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung (RPM 2010) angepasst.

5.1-3 (2):

Aulierhalb der Vorranggebiete Siedlung kénnen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirt-
schaft, insbesondere fur eine Eigenentwicklung, Flachen bis zu einer Grolke von maximal 5 ha
entwickelt werden, jedoch nur am Rand der Vorranggebiete Siedlung Bestand und bei erkenn-
barem Bedarf, der im Bestand nicht gedeckt werden kann.

Der Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen von 2025 weist dartiber hinaus zusatzlich angrenzend
ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft aus. Die bereits bebauten Flachen im Osten des Plan-
gebietes und der bisher rechtskraftige Bebauungsplan werden im Regionalplanentwurf bereits als Sied-
lungsflache Bestand dargestellt. Somit ist der vorliegende Bebauungsplan unter Berlcksichtigung des
Ziels 5.1-3 gemaf § 1 Abs. 4 BauGB auch an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abb. 3 und 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (links) sowie Ausschnitt aus dem
Regionalplan Mittelhessen 2025 (Entwurf; rechts)
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Karten genordet, ohne Mafstab

14 Vorbereitende Bauleitplanung

In dem wirksamen Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Herbstein aus dem Jahr 2013 wird das Gebiet
als Sonderbauflache - Zweckbestimmung Kur dargestellt. Fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes
mit der Ausweisung einer Sonderbauflache Zweckbestimmung Kurgebiet und Parkplatz wurde damals
parallel zum Bebauungsplan auch der FNP geandert und Anfang 2023 genehmigt und wirksam.
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Das Gebiet wird Giberlagert von einem Schwerpunktbereich fiir Mainahmen des Arten- und Biotopschut-
zes und der Biotopentwicklung, Verbundsflache gemafl Landschaftsplan. Des Weiteren ist es eine Fla-
che fiir gesetzlich geschiitzte Biotope nach §30 BNatSchG. Diese Themen wurden bei der 5.Anderung
des Bebauungsplanes abgearbeitet und werden durch die vorliegende Planung nicht wesentlich beein-
trachtigt, siehe auch Ausfliihrungen des Umweltberichtes. Die bisher festgesetzten Ausgleichsflachen
entlang der nérdlich liegenden Gewasserparzelle wurden vollstandig ibernommen.

Siidostlich, auf der anderen Seite der B275 besteht ein Schwerpunktbereich fir MalBnahmen des Arten-
und Biotopschutzes und der Biotopentwicklung, Kernzone gemaf Landschaftsplan tberlagert mit einem
FFH-Gebiet und einem Vogelschutzgebiet. Auch diese Schutzgebiete werden durch die vorliegende
Plananderung nicht beeintrachtigt.

Abb. 5: Genehmigte FNP-Anderung im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes
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g

(rote Umrandung aktueller Geltungsbereich, Karte genordet, ohne Malstab)

Der vorliegende Bebauungsplan (6. Anderung) beabsichtigt die Ausweisung eines Gewerbegebietes
i.S.d. § 8 BauNVO. Da Bebauungsplane nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit ent-
gegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Aktuell wird das Plangebiet durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kurgebiet‘ — 5. Anderung aus
dem Jahr 2022 erfasst. Das Gebiet wird als Sondergebiet Zweckbestimmung Kurgebiet im sudlichen
Bereich, sowie eine o6ffentliche Parkflache fur Caravan noérdlich angrenzend sowie zur Erschlielung
offentliche Verkehrsflachen mit Anschluss an die HessenstralRe ausgewiesen. Fur das Sondergebiet gilt
eine GRZ= 0,5 sowie eine GFZ=1,0 bei Z=II.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes der 5. Anderung wird ein Mischgebiet mit einer GRZ= 0,6 sowie
eine GFZ=1,2 bei Z=I| festgesetzt. In diesem Bereich ist aktuell im Bestand die Feuerwehr zu verorten.

Entlang des Gewasserrandstreifens nérdlich angrenzend an das Plangebiet besteht eine Umgrenzung
von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Vorentwurf — Planstand: 11.05.2026 6
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mit dem Entwicklungsziel ,Feuchtwiese”. Die bestehenden Laubbaume entlang der westlichen Grenze
des Geltungsbereiches werden zum Erhalt festgesetzt.

Abb.6: Bebauungsplan ,Kurgebiet‘ — 5. Anderung
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll das bestehende Bauplanungsrecht umgewandelt und die Fla-
chen einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Der Betrieb selbst befindet sich derzeit in der Orts-
lage, hat aber auf dem Standort keine Entwicklungsmdéglichkeiten bzw. der Mietvertrag wird nicht ver-
langert. Durch den beplanten Standort werden die bestehenden Einrichtungen (u.a. Feuerwehr) und
Infrastrukturanlagen (Stral’e, Abwasser, Wasserversorgung) am Standort gestarkt. Der Bebauungs-
plan, der vorliegend zum sechsten Mal gedndert wird, erlangte bereits im Jahr 1978 Rechtskraft. Die
Stadt Herbstein sieht daher Handlungsbedarf, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in die-
sem Gebiet weiter zu bewahren, zu sichern und zu entwickeln. Der Standort stellt somit keine Neuaus-
weisung dar, sonst nutzt bereits beplante und teilausgebaute Flachen. Durch die Erhéhung des Malies
der baulichen Nutzung wird auch im Sinne des § 1a BauGB sparsam mit Grund und Boden umgegangen
und eine Nachverdichtung vorgesehen.

Vorentwurf — Planstand: 11.05.2026 7
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und FNP-Anderung im Parallelverfahren (§ 8 Abs.3 BauGB).

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

04.12.2025
Bekanntmachung 20.05.2026

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

26.05.2026 — 26.06.2026
Bekanntmachung: 20.05.2026

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Anschreiben: 20.05.2026

Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB

Frist analog § 3 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss gemaf
§ 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Herbsteiner Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Herbstein.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Herbstein strebt vorliegend in der Kernstadt die Umwandlung des bisherigen Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Kurgebiet und 6ffentliche Parkflache Caravan an, um geplante gewerbliche
Nutzungen im Teilbereich des Plangebietes den veranderten stadtebaulichen und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen sowie den sich abzeichnenden Verdnderungen der Nutzungs- und Eigen-
tumsstruktur Rechnung zu tragen.

Zu den bestehenden Einrichtungen im Umfeld (Thermalbad, Alten- und Pflegeheim, Kurpark, Lebens-
mitteldiscounter, Wohnnutzung und landwirtschaftlicher Betrieb mit Gastronomie) ist geplant gemaf §
8 BauNVO bzw. § 1 Abs.1 Nr.3 BauNVO Gewerbegebietsflachen zu entwickeln fiir die Ansiedelung
eines Elektro- und Anlagenbetriebes aus Herbstein. Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes
und der sich im Umfeld entwickelnden Nutzungen bietet sich die gewerbliche Ansiedlung in diesem
Bereich aus stadtebaulicher Sicht an. Der Abstand zu den weiter stdlich vorhandenen Wohnnutzungen
und zu den weiter ndrdlich befindlichen Thermalbad und Senioreneinrichtung ist ausreichend grof3, um
immissionsschutzrechtliche Konflikte auszuschliefien.

Die Nutzungen im Umfeld des jetzigen Geltungsbereiches der 6. Anderung haben sich in den letzten
Jahren erheblich geadndert. So ist im sudlich angrenzenden Bereich ein Discounter platziert worden, der
bei der Schaffung von Baurecht nach § 34 BauGB beurteilt wurde. Dartiber hinaus befindet sich nérdlich

Vorentwurf — Planstand: 11.05.2026 8
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der 3. Anderung der landwirtschaftliche Betrieb Brahler mit Gaststétte, in dem in den letzten Jahren
umfangreiche bauliche Anlagen fiir die Reitnutzung errichtet wurden.

Des Weiteren ist durch den Bebauungsplan Kurgebiet 5. Anderung die Errichtung des Feuerwehrstan-
dortes vorbreitet und realisiert worden. Die Stralle ist bereits ausgebaut.

Die Gibrigen planungsrechtlichen Vorgaben wie die Freihaltung des Aulienbereichs durch die Auswei-
sung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden entsprechend tibernommen.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Standort ist Uiber die Stralle An der Ziegelei erschlossen und durch diese mit der HessenstralRe /
B275 verbunden, die in die Stadt selbst sowie die umliegende Region fihrt. Mit der Haltestelle
,Herbstein Thermalbad“ an der B275, ca. 300 vom Gebiet entfernt, besteht auch ein OPNV-Anschluss
der Linien 391 und VB-48 in die Nachbarkommunen Lauterbach und Hosenfeld sowie in die Kernstadt
selbst.

Gegenuber der bisherigen Straflenplanung wird der Stichweg an der Wendeanlage zuriickgenommen
und dem Gewerbegebiet zugeschlagen. Ansonsten ergeben sich keine Anderungen, der Bestand wird
Ubernommen.

4. Inhalt und Festsetzungen

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

Fir den raumlichen Geltungsbereich der 6. Anderung gilt gemaR § 1 Abs.8 BauGB:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kurgebiet* sowie der vorran-
gegangenen Anderungen des Bebauungsplanes in diesem Bereich werden durch die 6. Anderung auf-
gehoben und ersetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet der FNP-Anderung wird eine gewerbliche Bauflache gemaR § 1 Abs.1 Nr.3 BauNVO
dargestellt bzw. im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausgewiesen, das vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben dient.
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,

- Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebéaude,

- Tankstellen

Vorentwurf — Planstand: 11.05.2026 9
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- Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke.
- Vergnlgungsstatten.

Gemal § 1 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen, so dass
diese Festsetzung aus den Vorgaben des Regionalplanes ibernommen werden. GemaR der textlichen
Festsetzung 1.1.1 im Bebauungsplan sind im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufs-
stellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden, nicht zu-
gelassen. Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raum-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen
und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Durch diese bereits im
Regionalplan Mittelhessen formulierte Zielsetzung soll verhindert werden, dass bei zunehmendem Fla-
chenanspruch des Grof3- und Einzelhandels die noch geeigneten Flachenreserven fiir die Ansiedlung
arbeitsplatzintensiver, produzierender und weiterverarbeitender Betriebe weiter abnehmen.

Die Darstellung der Art der baulichen Nutzung (hier: Gewerbegebiet) erfolgt innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung.

4.2 Weitere Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB

Gemal § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB werden MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (Ubernahme aus dem rechts-
kraftigen Plan):

Entwicklungsziel: Feuchtwiese (magere Flachlandméahwiese) - ,Wiese fur Maculinea nausithous (CEF-
MaRnahme) und Lebensraumtyp Magere Flachland-Mahwiese®.

MaRnahmen: Die Flachen sind als ein- bis zweischiriges Grinland zu bewirtschaften (Pflegehin-
weis/Mahdzeitpunkte: Die erste Mahd ist zwischen dem 5. und 15. Juni durchzuflhren. Spatere Mahden
sind innerhalb des angegebenen Zeitraumes zu bevorzugen. Ein Aussetzen der ersten Nutzung ist un-
tersagt. Die zweite Nutzung ist ab dem 01.September durchzufiihren und kann in sehr schwachwiichsi-
gen Jahren ausgesetzt werden. Alternativ kann als zweiter Bewirtschaftungsgang eine Beweidung
durchgefiihrt werden. Weitere PflegemalRnahmen in Bezug auf den Schmetterling Maculinea nausithous
siehe Hinweise im Umweltbericht). Das Schnittgut ist von der Flache abzutransportieren, eine minerali-
sche Dingung und der Einsatz von Pestiziden sind unzuldssig. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.
Die vorhandenen Laubbaume sind zu erhalten. Ausfalle sind mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu ersetzen.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
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werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird.

Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den
gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen An-
regungen und Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
berlicksichtigen. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrun-
gen wird entsprechend verwiesen.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefihrt wird oder ist — auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelver-
fahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht da-
rauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Mallnahmen kompensiert wer-
den koénnen. Die fUr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen. Gleichzeitig wird auf § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB
verwiesen, der besagt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Aufgrund des bestehenden Bauplanungsrechts
war ein Eingriff in Natur und Landschaft bisher grundsatzlich méglich. Ein Teil der ErschlieBungsstralle
wurde jetzt zurickgenommen, die GRZ aber leicht erhdht. Gleichzeitig sind die Bdume im Westen des
Gebietes zum Erhalt und weitere Anpflanzungsflachen zur Eingriinung des Grundstticks mit aufgenom-
men worden. Weitere Festsetzungen wurden im Rahmen der 6.Anderung erganzt, z.B. die Erhéhung
der Mindestbegriinung von Grundsticksfreiflachen. Die nordlich gelegenen Ausgleichsflachen werden
beibehalten.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte beim bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan
auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die arten-schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse
von Februar 2022 wurden in einem eigenstandigen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zur 5.Anderung
zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine Eror-
terung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MalRnahmen sowie eventueller Aus-
nahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthielt. Die Aussagen des Fachbeitrages von Februar 2022
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kénnen noch fiir die vorliegende Planung herangezogen werden, siehe auch Ausfihrungen Umweltbe-
richt.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. 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 insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogel-
arten flihren kdénnen, auBerhalb der Brutzeit und somit auflerhalb des Zeitraums vom 01.03. bis
30.09. durchzufiihren,

b) Gehdlzriickschnitte und -rodungen aulRerhalb der Brut- und Setzzeit und somit auerhalb des Zeit-
raums vom 01.03. bis 30.09. durchzuflhren.

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

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

6.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

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

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten geman § 78b WHG.

6.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich einen Gewerbebetrieb. Die abschlielende
quantitative Bedarf wird Gber den Bebauungsplan nicht erfasst oder festgelegt, so dass auch der ab-
schlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge
der weiteren ErschlieBungsplanung und nachfolgenden Planungsebenen ist der Bedarf abschlielRend
zu ermitteln. Gleiches gilt auch fur die Bereitstellung der Léschwasserversorgung.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachweise
sind im Rahmen der nachfolgenden Ausfihrungsebene zu beachten.
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Deckungsnachweis

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schliisse).

6.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Bei der Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze sollte auf eine wasserdurchlassige Weise ge-
achtet werden, so dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern
kann (TF' 1.3.1). Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwassers. Darlber hinaus wird iber
die Festsetzung zu den Grundstiicksfreiflachen eine Durchgriinung des Plangebietes gewahrleistet, so-
dass auch die Versickerung von Niederschlagswasser begunstigt wird.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Schutzzone IIl WSG BR. | u. I,
Herbstein und in der Zone B des Heilquellenschutzgebietes HQS Thermalwasserbrunnen der Stadt
Herbstein.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Bebauungsplan geregelt und im Rahmen der nachfolgen-
den Planungsebenen (ErschlieRungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu be-
rucksichtigen. Siehe auch TF’s 1.3.1 und 3.1.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
(sofern es der Untergrund zulasst), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie
bisher, versickern (TF 1.3.1).

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflielt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

" TF = Textliche Festsetzung

Vorentwurf — Planstand: 11.05.2026 13



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich des Bebauungsplanes ,Kurgebiet* — 6.Anderung

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt aus den angrenzenden bestehenden Ge-
bauden keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstédnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Eine Unterkellerung
der Gewerbehalle ist nicht vorgesehen.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

6.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet (Gewerbegebiet) befinden sich keine oberirdischen Gewasser. Direkt nordlich anschlie-
Rend befindet sich das Eichholzwasser, dessen Gewasserrandstreifen im Plangebiet liegt und durch die
vorliegenden Planung gesichert wird.

Gewaidsserentwicklungsflachen

Im Plangebiet befinden sich keine MalRnahmen des WRRL-Programms.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches. Direkt
ndrdlich anschlielRend befindet sich das Eichholzwasser dessen Gewasserrandstreifen im Plangebiet
liegt.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

6.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Im Bereich der Stral’e An der Ziegelei ist die Abwasserleitung zur ErschlieRung des Feuerwehrgebau-
des neu angelegt worden. Das Gewerbegebiet kann hier ebenfalls angeschlossen werden.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Im Bereich der Stral’e An der Ziegelei ist die Abwasserleitung zur ErschlieRung des Feuerwehrgebau-
des neu angelegt worden. Das Gewerbegebiet kann hier ebenfalls angeschlossen werden.

Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Im Bereich der Stral’e An der Ziegelei ist die Abwasserleitung zur ErschlieRung des Feuerwehrgebau-
des neu angelegt worden. Die Leistungsfahigkeit ist auch fiir den Anschluss des Gewerbegebietes aus-
gelegt.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Versickerung von Niederschlagswasser kann die Abwas-
sermenge verringert werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu-
satzlich zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge
bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwadsserung im Trennsystem

Parallel zum Bebauungsplan erfolgt eine ErschlieRungsplanung durch ein Ingenieurbiiro. Das System
ist durch die kiirzlich verlegten Abwasserleitungen im Bereich der ErschlieBungsstralle An der Ziegelei
vorgegeben.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.6 Abflussregelung

Es befinden sich keine bestehenden Gewasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches. Unmittelbar
ndrdlich grenzt das Gewasser ,Eichholzwasser® der 3. Ordnung mit entsprechender Gewasserparzelle
an. In der Plankarte des Bebauungsplanes wird der Randstreifen entsprechend als Flache fur Natur und
Landschaft bzw. als Gewasserrandstreifen festgesetzt.

Abflussverhiltnisse im Gewasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Vorentwurf — Planstand: 11.05.2026 15



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich des Bebauungsplanes ,Kurgebiet* — 6.Anderung

Erforderlicher HochwasserschutzmafBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

Im Rahmen des Bauantrages muss sich der Bauherr mit der Thematik von Starkregenereignissen aus-
einandersetzen. Auf der Karte des HLNUG ist der Starkregenhinweis-Index fur den Bereich des Plan-
gebietes mit einem erhdhten Starkregenaufkommen verzeichnet. Die Vulnerabilitat ist nicht erhoht.

Das Plangebiet wird im geplanten Stral3enbereich und der Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durch FlieBpfade tangiert. Die eigentliche
Bauflache bleibt unberihrt. Da das Plangebiet von drei Seiten aus von FlieBpfaden umgeben ist, sollte
bei der Gestaltung der Grundstiicksflache auf entsprechende passive SchutzmalRnahmen zuriickgegrif-
fen werden. Im Zuge der im Bebauungsplan vorgegebenen Grundstiickseingriinungen kénnen diese
auf kleinen Erdwallen (bis 50cm hoch) gepflanzt werden. Auch eine Unterkellerung des Gebaudes wird
nicht empfohlen, zumal die Flache im erweiterten Auenbereich liegt.

Abb.7: Karte zu den FlieRpfaden (Plangebiet rot umrandet)
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Quelle: HLNUG Starkregenviewer Hessen, Abruf 26.03.2026

6.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fiir die gewerb-
liche Wirtschaft

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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7.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrafen oder Lagerflichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

Technische MaRnahmen 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 libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2017 hilfsweise herangezogen werden.
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Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

8. Kampfmittel
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hinweis: Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist
der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Grundsatzlich wird mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 BauNVO angrenzend an ein

bestehendes Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO der Trennungsgrundsatz gemaf § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz gewahrt.

10. Denkmalschutz

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

11. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist fur die vorliegende Planung nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.
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Geltungsbereich der FNP-Anderung 8.392 m?
Flache des Gewerbegebietes inkl. Stralle 7.021 m?
Ausgleichsflache im Norden des Gebietes 1.371 m?

13. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand 5/2026
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