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1. Veranlassung

Die Bauleitplanung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die dringend beno-
tigte Erweiterung der bereits anséssigen Firma.

Derzeit sind alle Gebaude der Firma durch Produktionsanlagen und zusatzliche notwendige
Lagerflachen Uberbelegt.

Die Uberbelegung erschwert sehr wesentlich einen zielgerichteten und produktionsgerechten
Materialfluss. Daher sind eine Anlagenerweiterung und eine Kapazitadtsausweitung erforder-
lich. Es sollen zusatzliche Produktions- und Lagerflachen geschaffen werden.

Diese Knappheit ist auch den neuen und zusatzlichen Anforderungen des Marktes geschul-
det, da fir viele Auftraggeber Privat-Label, Verpackungen sowie Produktionsgebinde in gro-
Rer Stiickzahl vorgehalten werden missen. Teilweise erfolgt eine Lagerung bereits an den
HallenauRenwanden. Sie sind stark der Witterung ausgesetzt, so dass dies langfristig nicht
beibehalten werden kann und méglichst kurzfristig geandert werden soll. Die Unterbringung
in neuen Hallen ist zwingend erforderlich.

Es werden kurzfristig 2 Lagerhallen mit rd. 1.150 bzw. 919 m? zusétzlich benétigt. Hierflr
kénnen die auf dem Flurstiick 58/7 vorhandenen Freiflachen nicht genutzt werden, da diese
Flachen fur die Besucher- und Mitarbeiterparkplatze, fur das Beladen der Trailer an der vor-
handenen Rampe und zum Wenden benétigt werden.

Auf dem Flurstiick 90/3 kann aus Platzgriinden lediglich nur eine Halle realisiert werden, da
sich hier auch die Mitarbeiterparkplatze befinden. Da durch den Hallenneubau die Parkfla-
chen nicht mehr in der erforderlichen GréRe vorgehalten werden kénnen, ist der Bau eines

Parkdecks zur Kompensation vorgesehen.
Die 2. Halle kann nur errichtet werden, wenn diese im Bereich des Aubaches einschlieflich

Uberbauung des Aubaches angeordnet wird.

Diese Halle ist als reine Lagerfliche vorgesehen, sodass in den Aubach zum Beispiel Che-
mikalien nicht gelangen kénnen. Es sollen leere Kartonagen, leere Kartuschen und Verpa-
ckungsmittel in dieser neuen Halle untergebracht werden. Geféhrliche Stoffe werden daher
hier nicht gelagert.

Alternativen fur den Standort dieser dringend benétigten 2. Halle gibt es auf dem Firmen-
grundstiick nicht.

Geprift wurde auch, ob eine Aufstockung vorhandener Hallen realisierbar ist. Dies ist aus
statischen Griinden ausgeschlossen.

Alternativen zur Erweiterung auRerhalb des heutigen Firmengeldndes bestehen ebenfalls
nicht, da die Eigentimer der Nachbargrundsticke nicht bereit sind, Grundstlicke abzugeben.

Als Ausgleich fiir die Uberbauung des Aubaches ist die Beseitigung des vorhandenen Weh-
res durch Riickbau der Wehrhéhe um rd. 20 cm und Bau einer Rauen Gleite vorgesehen. Da
die Reduzierung nur um 20 cm vorgesehen ist, kann die im Oberstrom bereits im Rahmen
einer Renaturierungsmafnahme hergestellte Gewassersohle erhalten werden.

Der geplante Abbruch der Wehranlage vergréRert trotz der geplanten Uberbauung des Au-
baches die méglichen Wanderwege der Fische, da Fische auch bei Dammerung bzw. nachts

wandern.
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Durch zahlreiche Fachplanungen, zum Beispiel Hydraulik, Fachplanung Rauen Gleite, arten-
schutzrechtlichem Fachbeitrag, FFH-Vertraglichkeitsprifung, Fachbeitrag zur Wasserrah-
menrichtlinie sowie Gutachten zum Fischbestand wurde nachgewiesen, dass es durch die
geplante Uberbauung zu keiner Verschlechterung der Fischfauna kommt, wenn die Raue
Gleite realisiert wird.

Der Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung ,Gewasserausbau durch Uberbauung des
Aubaches mit einer Lagerhalle“ sowie die ,Herstellung einer Rauen Gleite“ wurde am
12.07.2023 durch das Regierungsprasidium GieBen, Obere Wasserbehérde, s. Umweltbe-

richt, genehmigt.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die wirtschaftliche
Weiterentwicklung der Firma und dient der Bestandssicherung.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt nérdéstlich der StraBe Hohleichenrain (B 277) und wird im
Sudosten von der HittenstraRe bzw. dem Aubach begrenzt. Der Aubach wurde teilweise in
den Geltungsbereich aufgenommen, da stromabwarts der geplanten Halle als
RenaturierungsmalRnahme eine Raue Gleite vorgesehen ist.

Im Nordosten befinden sich weitere gewerbliche Bauflachen.

Die nordéstliche Grenze des Industriegebietes bildet der Heuweg, der innerhalb des
Geltungsbereiches liegt, und im Norden der Haigerbach, auRerhalb des Geltungsbereiches
gelegen.

Die Flache des Flurstickes 90/3 liegt im seit 2002 rechtskraftigen Bebauungsplan
HuttenstraRe und wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nordéstlich der
Hansastral3e* aufgenommen.

Die Flachen liegen in der Kernstadt Haiger in Flur 21.

3. Entwicklungsgrundsatz, Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand, dar-
gestellt.

Der Geltungsbereich wird vollstandig von einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunkti-
onen Uberlagert. In diesen Gebieten sollen grundsatzlich die Kalt- und Frischluftentstehung
und der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert werden. Sie sollen von Bebauung und anderen
MaRnahmen, die den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten wer-
den und der AusstoR lufthygienisch belastender Stoffe soll vermieden werden [Regionalplan
Mittelhessen 2010, S. 81].

Aufgrund der bereits vorhandenen intensiven Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches
und in Richtung Stidwesten, daher im Oberstrom des Aubaches, haben die Flachen entlang
des Aubaches auf Héhe des Geltungsbereiches offensichtlich keine wesentliche Funktion fur
die Kaltluftentstehung. Siidwestlich der Hansastrale wirkt der Bahndamm bereits als Barrie-
re fur den Frischlufttransport. Dahinter erstreckt sich der dicht bebaute zentrale Staditteil Hai-
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ger. Die Frischluftentstehung bzw. deren Transport ist daher bereits stark eingeschrankt bzw.
gar nicht vorhanden.

Etwaig vorhandene, wenn auch sehr geringe, Luftstrome kénnen auch nach Realisierung der
Planung weiterhin die geplante Halle Gber dem Aubach unterstrémen, wie auch die bereits in
diesem Bereich vorhandene Briicke unterstrémt wird.

Auch die geplante Bebauung der anderen noch unbebauten Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches wirken sich klimatisch nicht aus. Sie sind bereits geschottert und werden als
Parkplatz genutzt. Angrenzend sind weitere Gebaude und Barrieren, zum Beispiel der Bahn-
damm, vorhanden.

Durch die Errichtung der geplanten Lagerhalle und des geplanten Parkhauses kommt es zu-
dem zu keinem wesentlichen zusétzlichen AusstoB lufthygienisch belastender Stoffe.

Die klimatischen Auswirkungen des geplanten Vorhabens beschranken sich daher lediglich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und sind verschwindend gering.

Unter Berlicksichtigung der voranstehenden Ausfiihrungen kann daher davon ausgegangen
werden, dass das Vorhaben keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die mit dem
Vorbehaltsgebiet verbundenen Grundsétze hat.

Dariiber hinaus liegt der Geltungsbereich (Abschnitt des Aubaches) innerhalb eines Vorbe-
haltsgebietes fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz. In den diesen Gebieten sollen sich
gem. RPM 2010 ,vorhandene und geplante Nutzungen an die Hochwassergefahr anpassen.”

[Regionalplan Mittelhessen 2010, S. 84].
Bei den fir die Bebauung in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich ausschliellich

um bereits anthropogen veranderte Strukturen. Der Aubach wird durch eine Halle tber-
spannt, ohne unmittelbar in das FlieBgewasser und das Bachbett einzugreifen. Die hydrauli-
schen Abflussverhaltnisse werden daher nicht geadndert [Erlduterungsbericht mit Hydraulik,

S. 12].
Negative Auswirkungen auf die Grundsatze des Vorbehaltsgebiets fir den vorbeugenden

Hochwasserschutz sind daher ebenfalls nicht zu erwarten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Geltungsbereichs als ge-
werbliche Bauflachen dargestellt.

Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes und
sind aus dem rechtswirksamen F-Plan entwickelt.

3.2 Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan wurde im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Im ersten Schritt wurde daher die Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behorden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

AnschlieBend erfolgte die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteili-

gung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.
Zeitgleich zur o6ffentlichen Auslegung wurde die wasserrechtliche Genehmigung fir die

Uberbauung des Aubaches mit einer Lagerhalle sowie der Bau einer Rauen Gleite beim Re-
gierungsprasidium, Obere Wasserbehdérde, beantragt.
Dieser Antrag wurde am 12.07.2023 genehmigt und enthélt Auflagen, siehe Umweltbericht.
Da diese Auflagen, zumindest teilweise, in die Bauleitplanung eingearbeitet werden mussten,
wurde der Bebauungsplan ein 2. Mal 6ffentlich ausgelegt.

5
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Die Mindestdauer der o6ffentlichen Auslegung wurde um einen Monat verlangert, damit die
bertihrten Trager 6ffentlicher Belange ausreichend Zeit hatten, die Unterlagen zu prifen und
Ihre Stellungnahme abzugeben. Der Zeitraum der 2. 6ffentlichen Auslegung umfasst daher

rd. 2 Monate.

Die ortsiibliche Bekanntmachung zur Durchfiihrung der 1. und 2. 6ffentlichen Auslegung
wurden auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fur alle Unterlagen der beiden 6ffentlichen

Auslegungen.

Die im Rahmen der Beteiligungen der Behérden eingegangenen Stellungnahmen wurden

abgewogen.
Aus der Offentlichkeit wurden im gesamten Bauleitplanverfahren keine Anregungen vorge-

bracht.

Die Rechtskraft wird durch ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt.
Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begrindung und zusammen-
fassender Erklarung auf die Internetseite der Stadt gestellt.

3.3 Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der

jeweils gliltigen Fassung erstellt:
o Baugesetzbuch (BauGB)
o Baunutzungsverordnung (BauNVO)
o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

° Hessische Bauordnung (HBO)
o Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Planzeichenverordnung (PlanZV)

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.2017 gefasst. Es gelten daher das Baugesetz-
buch, die Baunutzungsverordnung und die Planzeichenverordnung, die am 13.05.2017 in

Kraft getreten sind.

4. Landschaftsplanerische Grundlagen und Nutzung

Das Flurstiick 58/7 mit einer Gréfe von rd. 35.700 m? ist mit Buro-, Produktions- und Lager-
flachen (19.300 m?) bebaut. Die tbrigen rund 11.600 m? werden bereits als Zufahrt, Stellfla-

chen, Wege, usw. genutzt.

Zurzeit sind alle Geb&aude durch Produktionsanlagen und Lagerflachen Uberbelegt.
Die Uberbelegung behindert teilweise bereits einen zielgerichteten und produktionsgerechten

Materialfluss.

Fur die Flachen der Firma wurde u.a. ein Bestandsplan erstellt. Er verdeutlicht den hohen
bereits vorhandenen Versiegelungsgrad und die beengten Verhéltnisse.
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Der Aubach liegt im FFH-Gebiet 5215-306 ,Dill bis Herborn-Burg mit Zuflissen®. Die Aus-
weisung betrifft nur die Wasserflache.

Das FFH-Gebiet 5215-306 umfasst den FlieRgewasserlauf der Dill zwischen Rodenbach und
Herborn-Burg mit den Nebenflissen Haigerbach, Aubach, Schelde und Amdorfbach.

Einige Gewasserabschnitte von Dill, Haigerbach, Schelde und Amdorfbach gehéren zum
Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill*.

Um einen etwaigen Eingriff in das FFH-Gebiet beurteilen zu kénnen, wurde eine FFH-
Vertraglichkeitsprufung erstellt, s. Anlage.

Fur das FFH-Gebiet werden sechs Lebensraumtypen (LRT) aufgefuhrt. Im Geltungsbereich
ist davon nur der LRT 91E0* (Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior) betrof-

fen.

Im Anhang Il der FFH-Richtlinie werden dartber hinaus die Arten Bachneunauge und Grop-
pe als besonders schiitzenswerte Arten aufgefuhrt.

Das Bachneunauge konnte im Rahmen der Untersuchungen nicht nachgewiesen werden.
Fur die Groppe stellen die Zuflusse der Dill mit dem steinig-kiesigen Untergrund einen opti-
malen Lebensraum dar. Insgesamt ist ihr Erhaltungszustand in diesen Bereich mit ,Gut" be-

wertet, s. FFH-Vertraglichkeitsprifung.

Die nachgewiesen §30-Biotope sind im Bestandsplan des naturschutzfachlichen Beitrages
eingetragen:
1. Ufergehoélzsaum, heimisch, standortgerecht, nérdlich des Aubaches auf Héhe der
geplanten Rauen Gleite gelegen
2. Bache mit flutender Wasservegetation, Gewdasserstrukturgite 2 oder besser,
stromabwarts der geplanten Rauen Gleite gelegen

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten, jedoch teilweise im Uber-
schwemmungsgebiet des Aubaches.

5. Altflachen

Das Flurstiick 58/7 ist als Altstandort in der Altflachendatei eingetragen. Durch Kernbohrun-
gen wurden in 2006 Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wurden teilweise Uberschrei-
tungen der Prifwerte fir Schwermetalle, Mineralélkohlenwasserstoffe und einkernige aro-
matische Kohlenwasserstoffen nachgewiesen. Eine Gefdhrdung fir das Grundwasser oder
den Aubach geht nach damaliger Einschatzung von den Ablagerungen nicht aus. Ein Sa-
nierungserfordernis bestand daher nicht.

Der Altlastenverdacht wurde zwischenzeitlich aufgehoben, s. Stellungnahme des Regie-
rungsprasidiums Giefen im Rahmen der eingrenzenden Bodenuntersuchung 10.01.2019.
Siehe erganzend die nachrichtlichen Hinweise in den textlichen Festsetzungen.

Bei ErdaushubmaRnahmen kann es dennoch grundsétzlich auf allen Flachen zum Anfall von
Bodenverunreinigungen kommen, die entsprechend geltender Vorschriften zu verwerten

sind.
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6. Planung

6.1 Stadtebau

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung wurden entsprechend der Baunutzungsverord-

nung festgesetzt.
Die vorhandene und geplante Nutzung erfordert die Ausweisung eines Industrie- und eines

Gewerbegebietes.
Dies ist stadtebaulich méglich, da die angrenzenden Flachen ebenfalls gewerblich genutzt

werden, siehe folgende Abbildung.

L5 ),
. Benpds
af'e L ny’s’f. ol Wl 1.

et

‘.’“

reiches des Bebauungsplanes.

Lediglich in der Huttenstrale, die sudéstlich des Geltungsbereiches liegt, ist ein kleines
Mischgebiet vorhanden.

Vor allem wegen dieses Mischgebietes wurden durch Schallgutachten die maximal zul&ssi-
gen Schallleistungspegel ermittelt und entsprechend textlich festgesetzt. Bei Einhaltung die-
ser Festsetzung ist sichergestellt, dass in dem angrenzenden Mischgebiet keine unzulassi-

gen Larmpegel auftreten.

Auch wurde eine geeignete Festsetzung aufgenommen, die sicherstellt, dass sich nur Be-
triebe ansiedeln, von denen keine schweren Unfalle ausgehen kénnen, die Menschen nach-

haltig beeintrachtigen oder gefahrden kénnen.
Es ist daher der Leitfaden ,Empfehlungen fiir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach

der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten........... “ zu beachten. Dieser Leitfa-
den enthélt Abstandsempfehlungen fur Industriegebiete zu schutzwirdigen Gebieten, zum

8
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Beispiel Wohnbebauung. Diese Festsetzung ist daher im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens fir Betriebe zu prifen, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz geprift wer-

den.

Die bereits ansdssige Firma produziert im Wesentlichen Klebstoffe, Lésemittel, Fassaden-
elemente aus Glas sowie zur Warme- und Schallddmmung Sandwichelemente aus Kunst-
stoff-, Aluminium- und Holzwerkstoffoberflachen. Es handelt sich daher um keinen ,Stérfall-
betrieb“. Es sind daher keine Sicherungsmalnahmen bzw. Sicherheitskonzepte im Sinne der
12. Bundesimmissionsschutzverordnung erforderlich.

Bei einem Chemieunfall kénnen wegen der getroffenen Sicherungsmafl3nahmen keine Um-
weltschaden entstehen. Die Waren werden meist auf wannenartig geformten Flachen Be-
und Entladen. Eine Abschieberung bzw. Abschottung ist elektrisch fast tberall méglich.

Fur die Lésemittelbereiche steht CO2 zum Léschen zur Verfugung. Auch besitzt die Firma ei-
nen Sicherheitsbeauftragten, Rettungshelfer und ein fur Unfalle gut ausgebildetes Team. Der
Feuerwehr ist das Grundsttick sehr gut bekannt. Es finden regelmaRig Notfallibungen statt.
Erganzend wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Die Halle, die (iber dem Aubach vorgesehen ist, ist als reine Lagerflache vorgesehen, sodass
zum Beispiel Chemikalien nicht in den Aubach gelangen kénnen. Es sollen leere Kartonagen,
leere Kartuschen und Verpackungsmittel in dieser neuen Halle untergebracht werden. Ge-
fahrliche Stoffe werden hier daher nicht gelagert.

In der Halle kommen nur Elektrostapler zum Einsatz und Erschutterungen wird es nicht ge-

ben.
Es handelt sich daher gem. Anlage 1 der BImSchV um keine genehmigungspflichtige Anlage.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz enthélt dartiber hinaus ausreichende Vorgaben zur Pri-
fung von Betrieben, die nach diesem Gesetz genehmigungsbedirftig sind. Die Aufnahme
weiterer Festsetzungen ist daher nicht erforderlich. Der ausreichende Schutz der nahegele-
genen Wohn- und Arbeitsbevélkerung vor schadlichen Umwelteinwirkungen, zum Beispiel
auch durch Luftverunreinigungen, ist daher im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbe- bzw. Industriebetrieben, die sich
ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, sind gemaf regionalplanerischer Vorgaben
nicht zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raum-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrie-
ben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache haben
und diese nur einen untergeordneten Teil der Flache einnehmen.

Ebenso unzuléssig sind freistehende Gebaude, die nur den Wohnzwecken fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter dienen. Diese Wohnun-
gen sind nur innerhalb gewerblich genutzter Gebdude zulassig. Hierdurch soll sichergestellt
werden, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine betriebsunabhéngigen Wohnungen

entstehen.

Die Grundfldchenzahl wurde fur sowohl das Industrie- als auch fur das Gewerbegebiet auf
0,8 festgesetzt. Diese Grundfléchenzahl darf geman § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu 0,95,

9
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entsprechend Bestand, Uberschritten werden. Die geplante Expandierung ist nur mdglich,
wenn auch im Gewerbegebiet eine Uberschreitung der sogenannten Kappungsgrenze von
0,8 auf 0,9 zugelassen wird. Diese Ausnahme wurde textlich festgesetzt.

Die Baumassenzahl wird einheitlich mit 10,0 festgesetzt. Dies bedeutet eine Erhéhung fur
die Flachen, die im Gewerbegebiet liegen, da im rechtskraftigen Bebauungsplan flr diese
Flachen eine Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt ist.

Anstelle einer offenen bzw. geschlossenen Bauweise wird eine abweichende Bauweise

definiert.
Diese Definition lasst Hallen, die langer als 50 m sind, zu. Vorhandene Hallen, die langer als

50 m sind, kénnen daher bauleitplanerisch abgesichert werden. Auch kénnen entsprechend
groRe Hallen errichtet werden. Dies ist fur den Betriebsablauf gegebenen Falles wichtig.
Zudem durfen Gebaude ohne Abstand aneinander gebaut werden.

Wegen der beengten Verhaltnisse wurde die Uberbaubare Flache méglichst grofs gewahlt.
Die Baugrenzen lassen die Uberbauung des Aubaches zu. Ergdnzend wird auf den

Umweltbericht verwiesen.

In den textlichen Festsetzungen wird auf § 91 der HBO Bezug genommen. Diese Festset-
zungen dienen der stadtebaulichen Ordnung und werden als Gestaltungssatzung beschlos-
sen. § 9 (4) BauGB gibt die Mdaglichkeit, auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in den

B-Plan aufzunehmen.:
e Anlagen der AuRenwerbung sind nur bis auf Firsthéhe zuzuglich 5 m zuldssig, dafr

maRgebend ist der héchstgelegene Gebdudefirst im Geltungsbereich.
o Reflektierende Materialien bzw. blinkende Werbeanlagen sind nicht zulassig.
e Einfriedigungen durfen, ab anstehendem Geldnde, maximal 3,00 m hoch errichtet

werden.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Der Geltungsbereich ist bereits durch die Huttenstralle und die Hansastrale erschlossen.

Die HansastraRe wurde auf Héhe des Geltungsbereiches bezliglich der Parzellengrenzen
geringfligig geandert. Diese neuen Grenzen wurden gemal aktuellem Kataster bernom-

men.

Innerhalb der Industrie- und Gewerbegebiete sind keine &ffentlichen StralRen erforderlich, da
die Flachen von einer einzigen Firma genutzt werden.

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind auch auferhalb der Gberbaubaren Flachen und ohne Ab-
stand an den Nachbargrenzen zulassig. Dies gilt allerdings nicht fir die Bauverbotszone und

entlang des Gewassers.

Hessen Mobil hat im Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass entlang
der B 277 auf dem Flurstiick 90/3 die Beschrankungen des § 9 FStrG gelten. Es ist daher
grundsétzlich u.a. die Bauverbotszone einzuhalten.
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Da derzeit alle Gebaude der Firma durch Produktionsanlagen und zuséatzliche notwendige
Lagerflachen Uberbelegt sind, sind eine Anlagenerweiterung und eine Kapazitdtsausweitung
erforderlich, die durch zusétzliche Produktions- und Lagerflachen sichergestellt werden soll.
Eine der zwei dringend bendétigten Hallen kann nur im direkten Anschluss an die bestehende
Halle auf dem Flurstiick 90/3 realisiert werden, da es auf dem Firmengrundstiick keine ge-
eigneten Alternativen fur die Erweiterung gibt.

Alternativen zur Erweiterung aulerhalb des heutigen Firmengeldndes bestehen ebenfalls
nicht, da die Eigentimer der Nachbargrundstiicke nicht bereit sind, Grundstiicke abzugeben.
Daher ist eine Unterschreitung der Bauverbotszone bis auf 6 m, gemessen ab Fahrbahnrand
der Bundesstrale, erforderlich, um die benétigten Kapazitaten in vollem Umfang herstellen

zu kénnen.
Eine Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs ist nicht zu erwarten, da entlang der Bundes-

straBe ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt ist.
Diese in der Tiefe verringerte Bauverbotszone wurde zeichnerisch in den Bebauungsplan
nachrichtlich tlbernommen. Die sich hieran anschlieBende Baubeschrankungszone wurde

mit 40 m, gemessen ab Fahrbahnrand der Bundesstralle, eingetragen.

6.2.2 Energie

Ein Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist aus jetziger Sicht nicht erforder-

lich.
Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

6.2.3 Wasserwirtschaft

Durch diesen Bebauungsplan wird unter anderem die teilweise Uberbauung des Aubaches
und der Bau einer Rauen Gleite vorbereitet, siehe nachfolgende Abbildung.
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o 0.3 = Gewasserkilometrierung

Abb. 2: Lageplan der Fachplanung mit Darstellung der Rauen Gleite und dem geplanten
Uberbauten Bereich des Aubaches, Quelle: Wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
2021, erstellt Buro Falkenhahn, Fulda

Das vorhandene Wehr soll in der Hohe um rd. 20 cm reduziert werden. Da die Reduzierung
nur um 20 cm vorgesehen ist, kann die im Oberstrom bereits im Rahmen einer Renaturie-
rungsmaRnahme hergestellte Gewéassersohle erhalten werden. Der geplante Abbruch bei
gleichzeitigem Bau einer Rauen Gleite verlangert die Wanderwege der Fische. Da Fische
auch bei Dammerung bzw. nachts wandern und dartber hinaus der Uberbaute Bereich be-
lichtet werden soll, wirkt die geplante Uberbauung des Aubaches nicht als neue Wanderbar-

riere.

Durch zahlreiche Fachplanungen, zum Beispiel Hydraulik, Fachplanung Rauen Gleite, arten-
schutzrechtlichem Fachbeitrag, FFH-Vertraglichkeitsprifung, Fachbeitrag zur Wasserrah-
menrichtlinie sowie Gutachten zum Fischbestand wurde nachgewiesen, dass es durch die
geplante Uberbauung zu keiner Verschlechterung der Fischfauna kommt, wenn die Raue
Gleite realisiert wird. Um eine auch voribergehende Verschlechterung zu vermeiden, ist die
Raue Gleite vor der Uberbauung zu realisieren. Erganzend wird auf den Umweltbericht ver-

wiesen.

Die Firma ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen. Ein Ausbau
ist aus jetziger Sicht nicht erforderlich.
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Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Huttenstrale* zur Bewirtschaftung
des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Flurstiick 90/3 wurde unverédndert fir dieses
Flurstiick ibernommen.

Das nicht verbrauchte und nicht versickerte Niederschlagswasser auf diesem Flurstiick ist,
wenn wasserwirtschaftlich keine Bedenken bestehen, gedrosselt und durch ein zwischenge-
schaltetes Absatzbecken, in den Aubach einzuleiten. Wenn Niederschlagswasser von Stra-
Ren und Parkflachen eingeleitet wird, ist eine Tauchwand zur Ruckhaltung élhaltiger Ver-
schmutzungen erforderlich.

Alternativ darf das nicht verbrauchte und nicht versickerte Niederschlagswasser auch ge-
drosselt in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden.

Fur die Flachen des ehemaligen Heuweges wurde ein Leitungsrecht festgesetzt, da in dieser
Flache ein o6ffentlicher Kanal verlegt ist. Diese Flache ist von Bebauung freizuhalten, damit
der Kanal weiterhin zuganglich ist und bauliche MaRnahmen weiterhin méglich sind.

Die Gebaude, die der Nahe des Kanales liegen, missen mindestens bis zur Unterkante des
Kanales gegriindet werden, unter anderem damit bei Bauma3nahmen keine erhéhten Siche-

rungsmafnahmen erforderlich sind.

Die erforderliche Léschwassermenge wird durch mehrere MaRnahmen im erforderlichen Um-
fange vorgehalten. Es ist ein 200.000 | groRer Léschtank im Firmengelénde vorhanden. Dar-
Uber hinaus wird die ausreichende Léschwasserversorgung durch das éffentliche Trinkwas-
serleitungsnetz in Verbindung mit dem Léschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises sicherge-

stellt.
Aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung kénnen 26,6 I/s zur Verfliigung gestellt werden.

Fur die Bereiche, in denen mit Lésungsmitteln umgegangen wird, daher fur 2 Hallen, steht
CO; zum Léschen zur Verfugung.

Die nicht Uberbaubaren Flachen liegen teilweise im Uberschwemmungsgebiet. Auswirkun-
gen auf das Uberschwemmungsgebiet sind nicht zu befurchten. Durch Hydraulik im Rahmen
der Fachplanung wurde dies nachgewiesen, siehe Umweltbericht.

6.3 Grinordnerische Festsetzungen

Zum Schutz des Bodens und damit etwaige Bodenverunreinigungen ordnungsgemal besei-
tigt werden, wurde festgesetzt, dass eine bodenkundliche Baubegleitung eingesetzt werden
muss. Sie hat die Einhaltung der Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung und des Bo-

denschutzgesetzes zu Uberwachen.

Das in der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Zweckbestimmung ,Fischaufstiegsanlage vorhandene Wehr soll zum Aus-
gleich teilweise zurtickgebaut und durch eine Fischaufstiegsanlage ersetzt werden. Dadurch
wird dieser Bereich fiir wandernde Fische und andere aquatische Lebewesen wieder durch-
gangig gemacht. Erganzend wird auf den Umweltbericht verwiesen.

In das Bachbett wird durch die geplante Halle nicht eingegriffen.
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Erganzend wird auf den naturschutzfachlichen Beitrag ,Uberbauung der Bachparzelle®, siehe
Anlage, und auf den Umweltbericht hingewiesen. Im naturschutzfachlichen Beitrag wird auch
auf den Bestand sowie die in 2006 vorgenommene Renaturierung eingegangen.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprognose wurde durchgefiuhrt. Es wurde nachgewiesen, dass es
durch die Bebauung zu keiner erheblichen und langfristigen Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes kommen wird, s. Umweltbericht.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, so ist dies unverziglich hessen-
Archaologie, Wiesbaden, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Der Geltungsbereich grenzt an die BundesstraRe an. Die erforderlichen Hinweise wurden
nachrichtlich in die textlichen Festsetzungen tbernommen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines bestatigten Bergwerksfeldes, in dem das Vor-
kommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt gemal den Unterlagen, die dem
Regierungsprasidium vorliegen, auBerhalb des Geltungsbereiches. Bei Baumaflinahmen ist
daher auf Spuren alten Bergbaues zu achten; gegebenen Falles sind entsprechende Siche-
rungsmafinahmen zu treffen.

Das Flurstick 58/7 ist als Altstandort in der Altflachendatei eingetragen.

Auch ist im Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserfélle (FIS-AG) eine schéadli-
che Bodenveranderung (Schlissel-Nr.: 532.011.050-001.194, Status: Verdacht aufgeho-
ben) eingetragen. Sie liegt an der stdlichen Grundstiicksgrenze.

Hierauf wird auch im Umweltbericht und nachrichtlich in den textlichen Festsetzungen ein-

gegangen.

Der Geltungsbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vor Beginn der BaumalRnahmen
ist daher eine systematische Uberpriifung auf Kampfmittel durchzufiihren, siehe beiliegende
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst, vom

06.02.2022.
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7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Frage des Eingriffes und Ausgleiches ist gemal Baugesetzbuch im Rahmen des Bau-

leitplanverfahrens abschlielend zu klaren.
Ein Ausgleich ist gemaR § 1 a Absatz 3 letzter Satz BauGB nicht erforderlich, soweit die Ein-

griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Auch kann
bei der Bilanzierung von den erwarteten Eingriffen gemafl derzeitiger Rechtsprechung, s.
BVerwG, Beschluss vom 07.11.2007 — 4 BN 45.07 ausgegangen werden.

Der wesentliche Eingriff der durch die Bebauungsplan-Anderung vorbereitet wird, ist die ge-
plante Uberbauung des Aubaches. Dies wird unter anderem durch den Bestandsplan nach-
gewiesen: Die Flachen des Geltungsbereiches sind fast vollstandig befestigt.

Damit die Halle tilber dem Aubach bauordnungsrechtlich genehmigt werden kann, wurde die
Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,9 angehoben. Diese Erhéhung stellt im Wesentlichen den
zusatzlichen Eingriff dar. Ein wesentlicher weiterer zusatzlicher Eingriff ist nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Bilanzierung ist daher vom rechtskraftigen Bebauungsplan und der Geneh-
migungsverfigung des wasserrechtlichen Verfahrens vom 12.07.2023 auszugehen.

Fur das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung nach der Kompensationsverordnung Hessen gemal Vorgabe des Regierungs-
prasidiums, Obere Naturschutzbehérde, vorgenommen, s. Anlage.

In dieser Bilanzierung wurden folgende Flachen bertcksichtigt:
1. Eingriff: Flache der geplanten Lagerhalle Gber dem Aubach sowie Lagerflache wah-

rend der Baumaflinahme und Baustrale zur geplanten Rauen Gleite
2.  Ausgleich: Baumalinahme Raue Gleite

Die Baustrafl’e zur geplanten Rauen Gleite liegt teilweise aulerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes.

Der Eingriff fir die 0.g. MaRnahmen betragt einschliellich der Baustralle, die teilweise au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt, insgesamt 11.051,56 €, s. Anla-
ge. Der regionale Bodenwertanteil ist mit 0,12 € bertcksichtigt.

Die Raue Gleite ist gemaR Anlage 2, Ziffer 4.1 der Kompensationsverordnung, nach den

Baukosten zu bilanzieren:
Die Baukosten betragen gemaR Kostenansatz rund 260.000 € netto, siehe Anlage ,Kosten-

anschlag Raue Gleite Kurztext”.

Die wasserrechtliche Genehmigungsverfiigung enthélt den Hinweis, dass der geplante Bau
der Rauen Gleite mit Wehrumbau sowie die Pflanzung von Ufergehélzen als funktionaler
Ausgleich angemessen ist. Die Anrechnung des Wertpunkteliberschusses fur andere Mal3-

nahmen ist daher nicht méglich.

Mit der letzten Novellierung der Kompensationsverordnung wurde erstmals ein schutzgutbe-
zogener Ausgleich fir Eingriffe in den ,Boden” eingefuhrt.
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Unbeeintrachtigter Boden ist im Geltungsbereich kaum vorhanden, s. Bestandsplan.

Ein zusatzlicher Ausgleich fur das Schutzgut Boden ist daher ebenfalls nicht erforderlich.

Der Bau der Rauen Gleite einschlieRlich Riickbau des Wehres sind gemaf Baugesetzbuch
den Baumalnahmen am und im Aubach zugeordnet.

8. Bodenordnende MaBRnahmen (§ 45 folgende)

Eine Umlegung bzw. Neuordnung der Grundstiicke ist aus jetziger Sicht nicht erforderlich.

9. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird der Satzungsbeschiuss gemafR § 10 (3) BauGB ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Der B-Plarl’ wird damit rechtskraftig.

INGENIEX(BURO ZILLINGER
1

Weimarer Stf. »

3{9%? A
on (06 52
Fax (0641)/9§ 3

info@buero-zillinger.d
www.buero-zillinger.de

16



