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1. Veranlassung

Im nahezu vollstdndig bebauten Geltungsbereich sind derzeit sowohl Wohn- als auch ge-
werbliche Nutzungen in direkter Nachbarschaft zueinander vorhanden, s. Kap. 5.1.
Langfristig ist eine gewerbliche Nutzung des Gebietes entsprechend der Darstellung im Re-
gionalen Flachennutzungsplan vorgesehen. Fir den Geltungsbereich wird daher ein Gewer-
begebiet festgesetzt.

Die vorhandenen Wohngebaude sollen daher nicht bauleitplanerisch abgesichert werden.
Sie unterliegen, sofern bauordnungsrechtlich genehmigt, dem Bestandsschutz.

Da die gewerbliche Nutzung im Plangebiet Prioritdt hat und es immer wieder zu Konflikten
kommt, wenn in einem Gewerbegebiet freistehende Wohngebadude vorhanden sind, sollen
nur noch Wohnungen innerhalb gewerblich genutzter Gebaude zugelassen werden.

Der Geltungsbereich ist aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzung und der B 45
Larmimmissionen ausgesetzt. Es wurde daher anhand eines schalltechnischen Gutachtens
Gberpruft, ob eine uneingeschrankte Nutzung méglich ist. Dies ist nicht der Fall. In den
SchlafrBumen mussen zur Verhinderung unzuldssiger Schallimmissionen Vorkehrungen ge-
troffen werden, siehe Kapitel 5.1. _

Wegen der Nadhe zur Klaranlage musste flr eine kleine Teilflache die Wohnnutzung vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Als Grundlage hierfir diente ein Geruchsgutachten.

Daruiber hinaus ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau fir den &stlichen Teil des
Geltungsbereiches eine gewerbliche Nutzung als so genannter Ergdnzungsstandort vorge-
geben. Diese Begrenzung zuldssiger gewerblicher Nutzung auf nicht zentrenrelevante Sor-
timente soll daher auch fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes Anwendung finden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die wirtschaftliche
Weiterentwicklung der Stadt. Er dient vor allem der stddtebaulichen Ordnung im Planbereich.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen liegen im Siidwesten des Stadtteils Windecken im Flur 27.

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

Im Nordosten = bebaute Grundstiicke (Nidderwiesenweg 5, - 9 15 — 25, jeweils nur ungerade
Hausnummern)

Im Sudosten = Kilianstadter Stralle

Im Stdwesten = Bornwiesenweg; dahinter liegen weitere gewerblich genutzte Flachen sowie

Ackerflachen
Im Nordwesten liegt hinter der Wegeparzelle die Klaranlage

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache Bestand
dargestellt.
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Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes und
sind aus dem rechtswirksamen F-Plan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung gultigen Fassung erstellt:

o Baugesetzbuch (BauGB)

J Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Planzeichenverordnung (PlanZV)

o Hessische Bauordnung (HBO)

° Hessische Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestelit.
Bereits im 1. Verfahrensschritt wurde er daher bereits 6ffentlich gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
ausgelegt.

Die ortstibliche Bekanntmachung zur Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gemag § 3
Abs. 2 BauGB wurde auch in das Internet gestellt. Dies gilt auch fiir alle Unterlagen der 6f-
fentlichen Auslegung.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden die eingegangenen Stellungnahmen mit Anregun-
gen abwégend behandelt und der Satzungsbeschluss gefasst.

Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begrtindung auf die Internetsei-
te der Stadt gestellt.

4, Altflachen und Bodenschutz

4.1 Altflachen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt.

Sollten entgegen vorliegender Erkenntnisse im Zuge von Bodenaushubarbeiten Auffalligkei-
ten bzgl. Geruch und Farbe des Bodens auftreten, ist eine Bodenuntersuchung vorzuneh-
men. Kontaminationen sind dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt, zu melden und zu sanieren.

Das Regierungspréasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst, hat im Verfahren gem. § 4
Abs. 1 BauGB mitgeteilt, dass es keinen begriindeten Verdacht auf Kampfmittel gibt.

Sollten dennoch kampfmittelverdachtige Gegenstande, zum Beispiel bei Bodenarbeiten, ge-
funden werden, ist unverziglich der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

4.2 Bodenschutz

Obwohl der Geltungsbereich bereits fast vollstdndig Gberbaut ist, ist der Bodenschutz zu be-
achten. In den folgenden Ausfiihrungen werden daher die bereits vorgenommenen Versiege-
lungen nicht beachtet.

Der ,Boden” ist, soweit es geht, zu schiitzen.
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In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
GemanR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.
Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr benétigt werden, zu
beseitigen.

Die Empfindlichkeit von Béden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwiirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegenliber
Verdichtung, Versauerung, Entwésserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schiitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schéadliche Bodenveranderung ist auch gemafl Bodenschutzgesetz zu verhindern.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstéandig bebaut. Der Boden hat daher in den versiegelten
Bereichen seine natirlichen Funktionen bereits verloren.

Trotz der vorhandenen Nutzungen wurde der Bodenviewer des HLNUG eingesehen. Zur Be-
schaffenheit des Bodens kdnnen fur den Geltungsbereich keine wesentlichen Informationen
entnommen werden. Aufgrund der vorhandenen Versiegelungen ist nicht mit einer erhéhten
Erosionsgefahr zu rechnen.

Das Schutzgut ,Boden” wird durch jede zusatzliche Befestigung beeintréchtigt. In den Berei-
chen, in denen der Boden versiegelt wird, verliert er dariiber hinaus vollstandig seine Funkti-
onen fur den Naturhaushalt bzgl. Ernahrungssicherung fur Mensch und Tier, Kuhlleistung fur
das Klima, Filtervermégen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grundwasser-
neubildung.

Aufgrund des zunehmenden Trends, flachenhafte Stein-, Kies- und Schotterflachen anzule-
gen, die z. B. Bestduberinsekten keinen geeigneten Lebensraum bieten, wurde textlich fest-
gesetzt, dass Steingarten/Schotterflachen nicht zuldssig sind.

Alternativ sollten Flachen als Blihwiesen unter Verwendung heimischer Wildblumenmi-
schungen angelegt werden. Diese bieten vor allem Bestauberinsekten einen geeigneten Le-
bensraum zur Nahrungsaufnahme und vergréern den Artenreichtum.

Die Pflege von Bluhwiesen oder anderen artenreichen Garten ist dartiber hinaus nicht we-
sentlich zeitintensiver als die der Steingarten, da auch diese in regelmafRigen Abstanden von
Moosen, Flechten, Laub oder vereinzelten Grasern befreit werden missen, um nicht unge-
pflegt zu wirken.

Wegen des bereits vollstédndig bebauten Geltungsbereiches sind die zusétzlichen Auswir-
kungen auf den Bodenhaushalt, unter Berlicksichtigung der eingriffsminimierenden MaR-
nahmen, siehe unten, sehr gering. Die Beeintrachtigung wirkt sich nur kleinrdumig und im
Wesentlichen nur auf den noch unbefestigten Flachen aus.
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Ein wesentlicher funktionaler Ausgleich ist z.B. durch den teilweisen oder vollstdndigen
Rickbau von bereits versiegelten Flachen, die Herstellung einer durchwurzelbaren Boden-
schicht, die Uberdeckung baulicher Anlagen im Boden oder Bodenlockerungen méglich.

In. Anhang 4 der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung
nach BauGB* werden weitere Malinahmen zur Kompensation des Schutzgutes Boden auf-
gezeigt.

Geeignete Flachen fir o.g. MaRnahmen gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht und
kénnte fiir auBerhalb gelegene Flachen nicht verbindlich festgesetzt werden.

Der Mutterboden ist gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz zu schiitzen. Die Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* zeigt MalRnahmen auf,
die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden* zu minimieren und Bodenschaden zu ver-
meiden:

e Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
beriicksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine iberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

o Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhdngigkeit des anstehenden
Bodens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten
Radern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahr-
barkeit verbessert werden.

e Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundsatzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte soll-
ten nur bei trockenen Bodenverhéltnissen durchgefiihrt werden.

e Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzuset-
zen.

e Die GbermaRige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch méglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionier-
ter Baustraflen und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fir den Bauablauf
mdglich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Béden vorgesehen und ausrei-
chend gekennzeichnet werden.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu la-
gern und ggdfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

e Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmo-
natiger Standzeit gezielt zu begriinen.

e Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedriickt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieBen kann. Unter die
Haufwerke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

e Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei
nassen, Bedingungen vorgenommen werden.

e Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fur den Einbau
am Standort zu Uberpriifen.

e Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflichen wahrend der Bauphase durch An-
lage von Entwasserungsgraben oder Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

6



; e B ! Stadt Nidderau
Ingenieurblro Zillinger, 35396 Gieften Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Bomwiesenweg"

e Anfallender Bodenaushub sollte méglichst auf dem Baugrundstiick, bei geeigneter
Witterung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Ein-
fullhéhen kénnen die benachbarten Abschnitte dienen.

e Nach der BaumaRRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist ei-
ne UberméaRige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden.
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind rittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrtickt werden.

e Uberschussiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufithren bzw. ordnungsgeman
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind
im Rahmen der Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nach-
zuweisen.

e  Sollten bei Erdarbeiten Aufflllungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwen-
det werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20
einhalt.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsétzlich auch die Méglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Béden zu Giberprifen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im
Rahmen folgender MalRnahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft
einzusetzen:

e  Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

e Bauvorhaben auf iberwiegend nassen Béden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grofer Mengen Bodens

e Anlage von Grinflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle
Im Rahmen der Fachplanungen sollte daher bei den o. g. MaRnahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung in Erwadgung gezogen werden und etwaige Bodenschéaden fruhzeitig zu ver-
meiden.

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine ibermaRigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Dies gilt umso mehr, da der Geltungs-
bereich bereits fast vollstandig bebaut ist.

5. Planung

51 Stiadtebau

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
unter Wuirdigung der geplanten Nutzung und des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nid-
derau festgesetzt. Die folgenden Abbildungen zeigen den Bestand im Geltungsbereich:
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Abb. 1: Blick vom Bornwiesenweg auf das Plangebiet in Nordwestliche Richtug (Aufnahme:
Ingenieurbdiro Zillinger, Februar 2018)

Abb. 2: Wohnhéuser auf Flurstick 34/18 (Aufnahme: Ingenieurbdiro Zillinger, Februar 2018)
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Abb. 3: Gewerblich genutzte Gebaude auf dem Flurstiick 4/1 (Aufnahme: IgenleurbUro Zil-
linger, Februar 2018)

Die Aufnahmen verdeutlichen bereits, dass in direkter Nachbarschaft zueinander sowohl
Wohnbaugrundstiicke als auch gewerblich genutzte Grundstiicke vorhanden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht keine Absicherung des Bestandes der vorhan-
denen Wohngebaude und der langen gewerblichen Gebdude vor. Das Gebiet soll langfristig
als Gewerbegebiet genutzt werden. Diese Zielsetzung entspricht den regionalplanerischen
Vorgaben. Auch sollen maximal 50 m lange Gebdude ermdéglicht werden, die durch die fest-
gesetzte offene Bauweise unter Einhaltung des Grenzabstandes zu den Nachbargrundstii-
cken erméglicht werden.

Die Gewerbegebiete dienen auch dem Erhalt bzw. Der Ansiedlung von gewerblichen Ar-
beitspldtzen. Damit soll die Diversifikation des Arbeitsplatzangebotes in Nidderau insbeson-
dere in der Kernstadt, geférdert und somit die Gesamtentwicklung der Kernstadt gestutzt
werden.

Gemé&R des Einzelhandelskonzepts der Stadt Nidderau wurden die Verkaufsflichen des
Gewerbegebiets auf nicht zentrenrelevante Sortimente beschrankt. Mit der gezielten Steue-
rung neuer Geschéafte mochte die Stadt langfristig die Versorgung der Biirger verbessern.

Die Stadtsanierung der Innenstadt verbessert die dortigen Standortbedingungen fir Einzel-
handelsbetriebe. Diese Entwicklung soll gestérkt werden. Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten am Stadtrand der Kernstadt wirden aus dem Stadtkern Kaufkraft
abziehen und die Entwicklung des Stadtkernes schwéachen.

Die gemal § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen dirfen nur inner-
halb gewerblich genutzter Gebaude errichtet werden, da die gewerbliche Nutzung der Gebie-
te im Vordergrund stehen soll. Stadtebaulichen Fehlentwicklungen, zu beobachten in fast je-
dem Gewerbegebiet, soll so entgegengewirkt werden.
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Im Gewerbegebiet mit Index 2 sind dartber hinaus wegen der nordwestlich vorhandenen
Klaranlage keine Wohnungen zuldssig. Durch Geruchsstoffauswertung wurde nachgewie-
sen, dass in diesem Bereich die zulassigen Grenzwerte fur Geruchsimmissionen in Wohn-
gebieten Uberschritten werden. Im tibrigen Geltungsbereich kommt es zu keiner Uberschrei-
tung der Werte.

Wegen der an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nutzung sowie der BundesstraRe
45 wurde ein Schallgutachten angefertigt, um negative Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit ausschlieen zu kénnen:

Die vorhandenen Schallimmissionen wurden an mehreren Immissionsorten in 2 m und den
8,4 m Hohe gemessen.

Die maximal zuldssigen Werte werden zur Nachtzeit teilweise Uberschritten, siehe schall-
technisches Gutachten.

Es wurde daher textlich festgesetzt, dass Schlafraume mit schallgedammten Liftungseinrich-
tungen (z. B. Fensterrahmen oder in der AuBenwand integrierte Schalldammliifter) zu verse-
hen sind, die die Beluftung dieser Rdume auch bei geschlossenem Fenster erméglichen.

Weitere Festsetzungen sind gemaf Gutachten nicht erforderlich.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Vergniigungs-
statten” sind im Planbereich verboten. Die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeform-
ten Gebietstyps bleibt erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung
werden weiterhin erflillt.

Das Verbot von Vergnugungsstatten wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, da typi-
sche Vergniigungsstéatten wegen ihres Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der mit
ihnen verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen und ihren Standortanforderungen der
Zweckbestimmung der ausgewiesenen Gebiete in der Regel nicht entsprechen.

Zu den Vergnugungsstétten sind gemalR Kommentar zur Baunutzungsverordnung von Fi-
ckert/Fieseler gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, ,die sich in unterschiedlicher Aus-
pragung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnut-
zung) des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten Gewinn bringen-
den Freizeit - und/oder Unterhaltung widmen."

Nach dem oben genannten Kommentar lassen sich unter den stadtebaulichen Betriebstypus
,vergnigungsstéatte® im Wesentlichen drei Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergnii-
gungsweise einordnen;

— Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen), Vorfihr-
und Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen mit erotischem Charakter aus-
gerichtet ist

— Diskotheken

—  Spiel- und Automatenhallen

Kleine Tanzcafés oder -bars sind stddtebaulich nicht als Vergnigungsstatten einzustufen.
Dies gilt auch fur Einrichtungen und Anlagen fur kulturelle Zwecke, zum Beispiel: Theater
jeglicher Art, Kleinkunstbiihnen und Kinos sowie Jahrmérkte und Weihnachtsmarkte.
Spielautomaten, Billardtische oder Ahnliches sind in Gaststétten ebenfalls zulassig, wenn der
Gaststattencharakter vorherrschend ist.
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Vergniigungsstatten sind daher wegen der mdéglichen negativen Begleiterscheinungen im
Planbereich verboten.

Die gewéhlten Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen lassen eine even-
tuell erforderliche bauliche Verdnderung der bebauten Grundstiicke sinnvoll zu.

Die Grundflachenzahl wurde mit 0,6 gewahlt. Sie darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO um die
Grundfladchen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. bis zu 0,8
Uberschritten werden. Offene Stellplatze sind zur besseren Ausnutzung des Gebietes auch
aulerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

Die festgesetzte Gescholflachenzahl lasst grundsétzlich eine zweigeschossige Bauweise
Zu.

Entsprechend § 9 Abs. 2 BauGB wurde die Mdglichkeit der Festsetzung der maximalen Ho-
he wahrgenommen. Die max. Firsthéhe in Abhangigkeit der Dachneigung wurde zur Vermei-
dung einer negativen Fernwirkung und zum Erhalt des Ortsbildes festgesetzt. Auch soll eine
Beschattung der Grundstiicke vermieden werden.

Damit das Gebiet wirtschaftlich bebaut werden kann, wurden die Baugrenzen, unter Beach-
tung eines erforderlichen Mindestabstandes zur StraRenverkehrsflaiche méglichst grof3ziigig
festgesetzt.

Die Einfriedigungen entlang der offentlichen StralRen wurden gestalterisch und in der Hohe
begrenzt. Sie missen u.a. blickdurchlassig errichtet werden. Dadurch wird eine zu starke
Abschottung vermieden und insgesamt das stéddtebauliche Umfeld verbessert.

Um das Stadtbild zu erhalten und z.B. eine negative Fernwirkung in die stadtische Umge-
bung zu vermeiden, wurde die Werbung beschrankt.

Aus Griinden des Sichtschutzes und um das Ortsbild zu erhalten wurde festgesetzt, dass die
Stellplatze Abfallbehalter so auszufiihren sind, dass sie von der Stra3e und von Nachbar-
grundtiicken her nicht eingesehen werden kénnen.

5.2 ErschlieBung
5.21 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist durch den bereits vorhandenen Bornwiesenweg und
die Kilianstadter Strale sichergestellt.

Hessen Mobil hat im Rahmen der éffentlichen Auslegung darauf hingewiesen, dass die Orts-
durchfahrtsgrenze nérdlich des Geltungsbereiches liegt und daher die Kilianstédter Stralle
auf Hohe des Geltungsbereiches als freier Strecke zu werten ist.

Von dem Eintrag der Bauverbots- und Baubeschrédnkungszone wurde dennoch Abstand ge-
nommen, da innerhalb dieser Zonen bereits Gebaude vorhanden sind und grundsétzlich an-
gestrebt wird, die Ortsdurchfahrtsgrenze zu verschieben. Die Méglichkeiten sollen unabhén-
gig von der Bauleitplanung geprift werden.
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Offene Stellplatze sind zur besseren Ausnutzung der Baugrundstiicke auch auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig.

Nach der Hessischen Bauordnung sind ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder an
aneinanderstoRenden Nachbargrenzen je Baugrundstiick bis zu 3 Stellplatze zuldssig. Die
Lénge dieser Grenzbebauung darf 15 m nicht Gberschreiten.

Textlich ist festgesetzt, dass diese Anzahl- und Langenbegrenzung gemanR § 6 Abs. 11 HBO
fur diesen Planbereich nicht gilt.

GroRere Parkplatze, daher Flachen, die fur mehr als 5 Stellplatze genutzt werden sollen,
sind durch Laubbdume zu gliedern und zusétzlich heckenartig zu umpflanzen.

5.2.2 Energie

Durch kuinstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und kénnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kinstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschépfung. Tiere wie Fledermé&use, Igel, Amphibien und auch Végel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender
Lichtverschmutzung ebenfalls betroffen. Zugvogel, die hauptsachlich nachts ziehen, werden
durch starke Lichtquellen von ihrem Weg abgelenkt.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde da-
her festgesetzt, dass die AufRenbeleuchtung so zu gestalten ist, dass diese nicht in die Um-
gebung abstrahlt. Es sind dariiber hinaus stérungsarme Leuchtmittel, z.B. LED oder Natri-
umdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtemperatur von unter
3.000 Kelvin, zu wéhlen.

Der Planbereich wird bereits ausreichend mit elektrischer Energie versorgt. Ein weiterer
Ausbau wére technisch méglich. Er ist derzeit nicht vorgesehen.

Fur evtl. erforderliche Trafostationen, die als Nebenanlage im gesamten Gewerbegebiet zu-
lassig sind, ist festgesetzt, dass sie den gemal HBO erforderlichen Grenzabstand unter-
schreiten dirfen. Dadurch wird den Objektplanern grétmaogliche Flexibilitat ermaglicht und
der Fldchenbedarf reduziert.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

5.2.3 Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich ist bereits an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. Die Entwés-
serung erfolgt im Trennsystem.

Die offentliche Kanalisation wird hydraulisch Uberlastet sein, wenn zusatzliche Bauflachen,
wie vorgesehen, tber das Trennsystem des Bornwiesenweges entwassern.

GemaR vorliegender Hydraulik muss dann die vorhandene Kanalisation von DN 400 auf DN

600 vergroRert werden.

Der Planbereich wird ausreichend mit Trinkwasser versorgt. Die Wasserversorgungsleitun-
gen mussen daher nicht erweitert werden.
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Fur die Léschwasserversorgung kénnen 96 m%h iiber 2 Stunden zur Verfugung gestellt wer-
den.

Zur Vermeidung von sehr hohen éffentlichen Investitionen, ist festgesetzt, dass nur die in § 8
BauNVO genannten Betriebe zuldssig sind, deren Loschwasserbedarf 96 m*/h uber einen
Zeitraum von 2 Stunden nicht Uiberschreitet, es sei denn, der dartiber hinausgehende Bedarf
wird von dem jeweiligen Gewerbetreibenden selbst, z. B.: durch einen Feuerléschteich oder
Zisterne, vorgehalten. Wenn aus dem d&ffentlichen Netz eine gréRere Wassermenge zur Ver-
fligung gestellt werden kann, ist diese selbstversténdlich anzurechnen. '
Die Grundversorgung wird daher von der Stadt abgedeckt. Dariiber hinaus erforderliches
Loschwasser in Abhangigkeit des Objektes ist von jedem einzelnen Gewerbetreibenden vor-
zuhalten.

Im Rahmen der Fachplanungen ist zu priifen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er ist ab-
héngig von der GréRe und Art der BaumaR3nahmen, der GréBe der Gefahr der Brandausbrei-
tung sowie der Geschossflachenzahl, sieche DVWG-Regelwerk W405.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Zur inneren Durchgriinung des Geltungsbereichs sind auf mindestens 20 % der Grund-
stiicksflache Pflanzflachen mit standortgerechten Laubgehélzen anzulegen.

Da zur besseren Integration in die Nachbarbebauung entlang der Kilianstaderstralle ein 1 m
breiter Pflanzstreifen festgesetzt wurde, der gegebenenfalls fur Ein- und Ausfahrten unter-
brochen werden muss, wurde diese Zuldssigkeit festgesetzt.

Nadelgehdlze, durfen nicht gepflanzt werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdréngt ékologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fuhrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. In-
sekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Male Tierarten Lebensraum (Un-
terschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind aus-
schlieBlich von bestimmten heimischen Gehélzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedei-
hen, bedingt durch die zahireichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere
Pflanzenarten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu verséuert den
Boden und ist nur schlecht abbaubar.

54 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Es wird nachrichtlich auf § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) hingewiesen.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und Artenschutz

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten die erméglichten Eingriffe
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt be-
Ziehungsweise zulassig.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflachen sind daher

nicht erforderlich.
Daruiber hinaus ist der Geltungsbereich bereits fast vollstandig bebaut, s. Kap. 5.1. Nur ver-
einzelt sind noch unversiegelte/unbefestigte Flachen vorhanden.
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Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde fiur den Bebauungsplan nicht erstellt, da dies-
bezuglich fir die noch nicht bebauten Flachen keine Einschrankungen erwartet werden.

Die Untersuchung der Geb&dude nach Végeln und Flederm&usen wurde nicht vorgenommen,
da geplante Baumafinahmen am Gebaudebestand nicht bekannt sind und ein entsprechen-
der Fachbeitrag ohnehin nur eine begrenzte ,Gultigkeitsdauer” hat.

Entsprechende Gutachten sind daher gemaR Naturschutzgesetz objektbezogen zu erstellen.

Rickschnitte oder Rodungen von Gehdlzen sind gemal Bundesnaturschutzgesetz nur im
Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jahres zuldssig.
Wenn diese MaBnahmen auRerhalb dieses Zeitraumes durchgefiihrt werden -sollen, muss
durch einen sachkundigen Ornithologen geprift werden, ob in den Gehélzen, die gefallt wer-
den sollen, Végel briten. Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen
tibernommen. ' :

7. Uberpriifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der Geltungsbereich ist rd. 19.400 m? groR.
Unter Beriicksichtigung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (0,6) betragt die maximal
zulassige Grundflache 19.400 m2x 0,6 = 11.640 m2.

Die gemall § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zuldssige Grundflache von 20.000 m2 wird
daher bei weitem nicht erreicht.

Weitere Bebauungsplane nach § 13a BauGB, die sachlich, raumlich und zeitlich zusammen-
h&ngen, wurden in jungster Vergangenheit bzw. werden zurzeit nicht aufgestellt. Die Aufstel-
lung entsprechender Plane ist derzeit auch nicht vorgesehen.

Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB in Verbin-
dung § 13a Abs. 1 letzter Satz BauGB gibt es ebenfalls nicht.

Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke, Biosphérenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope,
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Der Bebauungsplan hat daher offensichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen und

kann nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

8. Boden ordnende MaBnahmen (§ 45 folgende BauGB)

Eine Umlegung der Grundstiicke ist nicht erforderlich. Eine Neuordnung der Grundstiicke ist
jedoch méglich und denkbar.
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9. Rechtliches Verfahren

Der B-Plan wird geman § 10 (3) BauGB durch ortstibliche Bekanntmachung rechtskraftig.

28.01.2021

o

(Burgermeister)e:
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