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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss, Ziele und Erforderlichkeit der Bauleitplanung

S Y Die Gemeindevertretung der Gemeinde

\ Ehringshausen hat in ihrer Sitzung am

\ 3 4 ? 27.04.2023 den Beschluss zur Aufstel-

\ Rl i lung des Bebauungsplans ,Nahversor-
gungszentrum® gefasst.

,l‘
(

N ey Hintergrund sind konkrete Anfragen der
o : Fa. REWE sowie der Fa. LIDL, ihre bis-
f’_,-r.‘@ herigen Standorte in der Ortslage von

e . Ehringshausen bzw. in Katzenfurt auf-
; e ~ grund fehlender Expansionsmoglichkei-
< \ ) ten verlassen zu wollen. Lidl-Discounter,

o= o Rewe-Supermarkt und -Getrdnkemarkt
' sind bereits seit Langem in der Standort-
kommune etabliert und stellen hier struk-
turprédgende Anbieter dar.

Abbildung 1: Plangebiet (OpenStreetMap-Basis) . . . . .
Es ist geplant, die beiden Markte in das

ehemalige Omniplast-Areal im Suden
von Ehringshausen zu verlagern. Die Fa. Revikon GmbH, als Eigentimerin der Fla-
chen, hat einen Entwurf fur die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes im west-
lichen Abschnitt des ehemaligen Omniplastareals erarbeitet. Die Gemeinde hat diesem
Entwurf ihre Zustimmung erteilt. Das Konzept sieht den Neubau eines REWE-
Supermarktes einschliellich Getrankemarkt und eines Backshops mit Café sowie ei-
nes Lebensmitteldiscountmarktes vor, die sich um eine zentrale Stellplatzflache grup-
pieren.

Zur Abrundung bzw. Erganzung des Nahversorgungsangebotes ist die Ansiedlung er-
ganzender Dienstleistungsnutzungen vorgesehen, wie z.B. ein Arztehaus, Bankfiliale,
Versicherungen, etc.

Der geplante Nahversorgungsstandort wird einen wichtigen Beitrag zur zukunftsorien-
tierten Neuaufstellung und langfristigen Sicherung der Grund- bzw. Nahversorgung der
Ortlichen Bevdlkerung leisten und ist somit im 6ffentlichen Interesse.

Die erganzend geplante Anlage eines Park and Ride Parkplatzes in Gegenlage zum
Bahnhof Ehringshausen (verbunden durch eine bestehende Fufigangerunterfihrung)
ist ein wichtiger Baustein zur angestrebten Verkehrswende. Durch die Lage am Nah-
versorgungszentrum kdnnen weitere Wege zur Versorgung vermieden werden.

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Aufgrund seiner Lage im
Siedlungszusammenhang sowie seiner vollstandigen Bebauung ist das Areal als ,In-
nenbereich® nach § 34 BauGB einzustufen. Seit der Insolvenz des vormaligen Stand-
ortbetreibers liegt der grofRte Teil des ehemaligen Industrie-/Gewerbegebietes brach.
Die vorliegende Planung dient daher der Wiedernutzbarmachung unter dem Gesichts-
punkt der 0.g. stadtebaulichen Neuordnung.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ehringshausen hat daher in ihrer Sitzung am
27.04.2023 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24 "Nah-
versorgungszentrum® beschlossen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen

2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf ALKIS-Basis (HVBG)

Das sog. ,Omniplastareal” liegt im Studen der Siedlungslage von Ehringshausen. Die
Omniplast Deutschland GmbH produzierte seit den 1950er Jahren Kunststoffrohrsys-
teme fur Frisch- und Abwasser, die weltweit vertrieben wurden. Das Unternehmen hat-
te Anfang 2020 Insolvenz angemeldet und den Betrieb eingestellt. Seither liegt das
insgesamt rd. 15 ha umfassende Gelande brach. Grol3e Teile des ehem. OMNIPLAST
Areals, u.a. auch das im westlichen Abschnitt befindliche Plangebiet, sind dicht bebaut
und Uberwiegend versiegelt.

Das Plangebiet umfasst den westlichen Abschnitt mit einer Flache von rd. 3,1 ha und
umschlielt bzw. tangiert die nachfolgend genannten Flurstiicke in der Gemarkung Eh-
ringshausen:

Flur Flurstiicke

20: 82/1, 111/82 tlw.

21: 42/2 | 42/3, 42/4, 47/4 tlw., 47/5, 48/3, 48/4, 48/9, 48/10, 49, 50, 67, 68,
114/42

GroB & Hausmann « Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)» FON 06426-92076 « FAX 06426-92077

Seite 2



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen Seite 3

2.1 Verkehrsanbindung

Neben der Nahe zu Wohngebieten zeichnen diesen Standort die vielfaltigen Moglich-
keiten der verkehrlichen ErschlieBung aus, die in der Summe dem Standort eine be-
sondere Eignung fir die geplante Ansiedlung des Nahversorgungsstandortes verlei-
hen.

Abbildung 4: ErschlieBungskonzept - Verkehrsanbindung (eigene Darstellung)

2.1.1 StralRenanbindung — Motorisierter Individualverkehr (MIV)

%
I

Abbildung 5: Zufahrt in das Plangebiet Abbildung 6: Stra8e ,Dreieiche*”

Uber die im Westen das Plangebiet tangierende StralRe ,Dreieiche” ist die siidliche
Ortsdurchfahrt von Ehringshausen (Mihlbachstral3e / Bahnhofsstral3e) auf kiirzestem
Weg (rd. 200m) erreichbar.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen

Im Rahmen einer im Vorfeld beauftragten Verkehrsuntersuchung' konnte nachgewie-
sen werden, dass der Anschluss des geplanten Nahversorgungsstandortes an die
Miihlbachstral3e die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre der geplanten Bebauun-
gen in einer guten Verkehrsqualitét (Qualitdtsstufe B nach HBS [4] — s. Tabellen 5 und
6) aufnehmen kann.?

2.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) und Fulwege

Entlang der nordlichen Plangebietsgren-
ze verlauft die Bahnstrecke Siegen-
Herborn-Wetzlar-Gief3en. In Gegenlage
zum Plangebiet befindet sich der Bahn-
hof von Ehringshausen. Ostlich davon
besteht eine FuBgangerunterfiihrung,
uber die eine fuBlaufige Verbindung zwi-
schen Bahnhof und Plangebiet auf kir-
zestem Weg gewahrleistet ist. Der Zu-
gang zur Unterfuhrung liegt in der Nah-
stelle zwischen dem geplanten Nahver-
sorgungsstandort und dem aktuell in Re-
aktivierung befindlichen &stlichen Ab-
schnitt des Industrie- / Gewerbestandor-
tes, so dass mit den geplanten Entwick-
lungen positive Synergieeffekte zu erwar-
ten sind.

Abbildung 7: RMV Haltestellenplan .
Neben dem Bahnhof Ehringshausen, der

in Gegenlage zum Plangebiet Uber die
0.g. FulRgangerunterfiihrung auf kirzestem Weg fulllaufig erreichbar ist, befinden sich
am Bahnhof sowie westlich des Plangebietes, im Bereich der Zufahrt von der Miihl-
bachstralBe zur Strale Dreieiche noch zwei Bushaltestellen des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes, ebenfalls in unmittelbarer fuRlaufiger Erreichbarkeit.

2.1.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und nahezu vollstdndig versiegelt und
an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen.

Die kunftig geplante Nutzung wird einen deutlich geringeren Bebauungs- und Versiege-
lungsgrad aufweisen. Im Zuge der Baufeldraumung wird die Bestandsbebauung zu
grofRen Teilen entfernt und auch grofR¥flachige Flachenversiegelungen beseitigt.

Kinftig wird ein deutlich gréRerer Anteil der im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wasser im Gebiet zur Versickerung gebracht werden kdnnen, als dies bislang der Fall
war.

Aufgrund der geplanten Nachfolgenutzung durch Einzelhandelsvorhaben ist auch mit
einem nur sehr geringen Schmutzwasseraufkommen zu rechnen.

1 Anlage 2: ,Gemeinde Ehringshausen — Anschluss des Omniplatz-Gelandes West an die MihlbachstraRe L 3052°,
Prof. Fischer-Schlemm, GielRen, 25.02.2021

2 ebenda, Kap. 6
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen

Auch der Bedarf an Trinkwasser wird in Folge der geplanten Neunutzung deutlich zu-

rickgehen, so dass davon auszugehen ist, dass die Plankonzeption an die vorhandene
Infrastruktur angeschlossen werden kann.

3 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

FuBganger-

unterfilhrung

urspriinglich fiir einen
Drogeriemarkt vorgesehenes
Gebaude, aktuell Freifliche

Abbildung 8: Bebauungs- und ErschlieBungskonzept (FELDMANN Architekten, ergénzt)

Die Planung sieht den Abriss des grofiten Teils der aktuell vorhandenen, in die Jahre
gekommenen Bausubstanz vor.

Das Konzept sieht den Neubau eines Supermarktes einschlieRlich Getrankemarkt und
eines Backshops mit Café mit einer Verkaufsflache (VK) von insgesamt ca. 2.000 m?
und eines Lebensmitteldiscountmarktes mit bis zu 1.450 m? VK vor, die sich um eine
zentrale Stellplatzflache gruppieren. In einer friheren Planungsvariante war auferdem
ein Drogeriemarkt mit ca. 750 m? VK vorgesehen; dieser entfallt in der nun vorliegen-
den Planung.

Die GesamtgroRe der projektierten Neubebauung betragt insgesamt max. 3.450 m?
VK. Abzulglich der an den Altstandorten kinftig entfallenden Verkaufsflachen (zusam-
men 2.390 m? VK) betragt der Verkaufsflachenzuwachs in Folge des Vorhabens max.
1.060 m2. Davon entfallen ca. 650 m? VK auf den Lebensmitteldiscounter und ca. 410
m? auf den Lebensmittelvollsortimenter inkl. Backshop.

Der REWE Lebensmittelmarkt inkl. Getrankemarkt bildet das 6stliche Kopfende der
Stellplatzanlage mit rd. 190 Stellplatzen, wahrend der LIDL Lebensmitteldiscountmarkt
in Gegenlage am westlichen Kopfende positioniert werden soll. Die Kundenzufahrt ist
uber die angrenzend verlaufende Ortsstral’e ,Dreieiche” (siehe Abbildung 5 und Abbil-
dung 6) vorgesehen.

Die Marktgebaude sind in eingeschossiger Bauweise mit flachen bzw. flachgeneigten
Dachern geplant, die zu mind. 50% begriint sowie zu mind. 25% mit Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie Uberstellt werden sollen. Damit soll eine an Nachhal-
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tigkeitsaspekten ausgerichtete Gebietsentwicklung des Nahversorgungsbereiches auf
Ebene der Bauleitplanung sichergestellt werden.

Eine ,hybride Nutzung®“ als zweigeschossige Gebaude mit einer Wohnnutzung im
Obergeschoss soll an diesem Standort nicht zur Umsetzung gelangen, da dies, auf-
grund der unmittelbaren Nachbarschaft zu einem Gewerbe-/Industriegebiet, mit immis-
sionsschutzrechtlichen Grundsatzen nicht vereinbar ist. Dartber hinaus wirde mit der
Einbeziehung einer schutzwirdigen Nutzung (Wohnen) auch gleichzeitig das Gewer-
be-/Industriegebiet in seiner Nutzbarkeit noch weiter eingeschrankt. Dies soll ausdrick-
lich vermieden werden. In dieser Form, als reiner Einzelhandelsstandort, kann das rd.
3 ha groRRe Gelande, eine Pufferfunktion zwischen den Wohngebieten im Westen und
dem Gewerbe-/Industriegebiet im Osten erfiillen.

Ein urspringlich geplanter Drogeriemarkt an der Stdseite der Stellplatzanlage kommt
nicht zur Realisierung. Stattdessen ist dort ein Baufenster als Angebot fur Dienstleis-
tungsbetriebe aller Art sowie Gastronomiebetriebe, ggf. auch in Kombination.

Ein weiterer Bestandteil der Plangebietskonzeption ist eine Park + Ride Anlage mit rd.
75 Stellplatzen die entlang der Bahnstrecke, in direkter Nachbarschaft zur Fulliganger-
unterfihrung in Richtung Bahnhof angelegt werden soll. Damit soll einerseits — im Sin-
ne der angestrebten Verkehrswende — ein zusatzlicher Anreiz zur starkeren Nutzung
offentlicher Verkehrsmittel geschaffen werden und aufgrund der unmittelbaren Nach-
barschaft zum geplanten Nahversorgungsstandort und dem Gewerbe-/Industrieareal
auch weitere Synergien geschaffen werden, die dazu beitragen Pkw-Fahrten zu redu-
zieren (z.B. ,one-stop-shopping“ — Nahversorgung auf dem Weg von oder zur taglichen
Arbeit).

Die Anlieferung des Marktstandortes soll nach aktueller Konzeption von Osten Uber
die Wilhelm-Kuster-Strale durch das Gewerbe-/Industriegebiet erfolgen, so dass Kun-
den- und Lieferverkehre weitgehend voneinander getrennt werden und dartber hinaus
auch die Ortsdurchfahrt (BahnhofstraBe und Muhlbachstrafle), von zusatzlichem
Schwerverkehr verschont bleibt.

Durch die Lage des Plangebietes und die vorgesehene Verknlpfung der Verkehrsarten
(motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, FuRwege) kann der
Standort so auch die raumordnerisch gewlnschte Nahe zum Verbraucher (fuBlaufige
Erreichbarkeit) und die Erreichbarkeit fir weniger mobile Bevolkerungsteile gewahrleis-
ten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen

4 Verfahren

Mit dem Inkrafttreten der BauGB Novelle 20073 wurde das Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen fur Vorhaben der Innenentwicklung mafRgeblich erleichtert.

Mit dem neu integrierten § 13a BauGB soll, zur Verminderung der Flacheninanspruch-
nahme und zur Beschleunigung wichtiger Planungsvorhaben, vor allem in den Berei-
chen Arbeitsplatze, Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung, insbesondere das Bau-
und Planungsrecht fir entsprechende Vorhaben zur Starkung der Innenentwicklung,
vereinfacht und beschleunigt werden.

Kernstick der Regelung ist dabei das beschleunigte Verfahren fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung in § 13a BauGB. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen
durch ein vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos
auf die Innenentwicklung konzentrieren kénnen.*

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung — das Gesetz benennt hierzu als Beispiel:
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal}-
nahmen der Innenentwicklung — wurde in Anlehnung an die Regelungen lber die ver-
einfachte Anderung eines Bauleitplans in § 13 BauGB ein >beschleunigtes Verfahrenc
eingefuhrt. Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedirfen keiner férmlichen
Umweltprifung. Sie durfen im Hinblick auf die Vorgaben der EU-UP-Richtlinie in ihrem
Geltungsbereich grundsétzlich nur eine Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
setzen. Bei einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? muss die Ge-
meinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls zu der Einschatzung gelangt sein,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
Zudem darf der Bebauungsplan nicht einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen und es dirfen auch keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebie-
ten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-RL und von Vo-
gelschutzgebieten nach der Vogelschutz-RL bestehen.>

Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel®:

Zuldssige Grundfldche = mal3gebende Grundstiicksfliche x Grundfldchenzahl (GRZ)

Baugebiete Fliche inm? | GRZ Zulassige Grundfliche in m?
Sondergebiet — SO-ED 19.625 0,8 15.700
eingeschranktes Gewer- 3.429 0,8 2.743
begebiet — GEe
GESAMT 23.054 18.443

Der ,untere Schwellenwert* von 20.000 m? Grundflachen wird durch das aktuelle Plan-
vorhaben nicht erreicht.

3 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.12.2006

4 Zitiert aus: DVBI. 3/2007, ,BauGB 2007 — Starkung der Innenentwicklung®, Krautzberger, Stuer

5 ebenda

6 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1045 ff., Kohlhammer-Vlg., 10. Aufl., 2002
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4.1.1 Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom 04.09.2023 bis einschlieRlich
13.10.2023 durch 6ffentliche Auslegung der vollstandigen Entwurfsinhalte bestehend
aus:

e Begrundung (Stand: Juli 2023)

e Textliche Festsetzungen (Stand: Juli 2023)

e Planteil inkl. Planzeichen (Stand: Juli 2023)

e Fachbeitrag Arten- und Biotopschutz (Stand: Juni 2023)

e Lageplan zur Biotop- und Realnutzung (Stand: Juni 2023)

e Verkehrsuntersuchung (Stand: Februar 2021)
¢ Immissionsprognose (Stand: Juni 2023)
¢ Klimagutachten (Stand: April 2021)

Die Frist der Auslegung i.S. von § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB und von § 4 Abs. 2 Satz 1
BauGB von mind. einem Monat/ 30 Tagen wurde Uber die gesetzliche Mindestanforde-
rung hinaus verlangert, da das Vorhaben in seiner Bedeutung auf das Gebiet der ge-
samten Gro3gemeinde ausstrahit.

Alle 0.g. Planungsbestandteile wurden fir den gesamten Zeitraum der Offentlichkeits-
beteiligung gem. § 4a Abs. 4 BauGB zusatzlich in das Internet eingestellt.

In der am 24.08.2023 erfolgten ortsiiblichen Bekanntmachung der Offentlichkeitsbetei-
ligung wurden Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, ortstblich bekanntgemacht. In der Be-
kanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Ausle-
gungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stel-
lungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben
kénnen.

4.1.2 Anpassungen im Rahmen der Abwagung

Nach Abschluss der Beteiligungsverfahren wurden aufgrund der Abwagungsbeschlis-
se zu den eingegangenen Stellungnahmen mehrere Hinweise fur die nachfolgende
Planungs- und Ausfuhrungsebene in den Planunterlagen (Begriindung, Festsetzungen
und Planzeichnung) erganzt.

Hierdurch wurden keine Planungsinhalte inhaltlich tangiert.
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4.2 Allgemeine Vorprifung

Da der Bebauungsplan u.a. die Zulassigkeit fur den Bau von grof3flachigen Einzelhan-
delsvorhaben regelt, die hinsichtlich der zuldssigen Geschossflache im Bereich der
Schwellenwerte der Ziffern 18.6.1 bzw. 18.6.2 liegen, ist zunachst zu klaren, ob eine
UVP-Pflicht oder die Pflicht zu einer allgemeinen oder standortbezogenen Vorprifung
besteht und in welchem Verfahren diese (Vor-)Prifungen erfolgen.

Seite 9

Nr. Vorhaben Sp.1 | Sp.2

18.6 Bau eines Einkaufszentrums, eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen groRflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fiir den im bisherigen AuRenbereich im
Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit
einer zulassigen Geschossflache von

18.6.1 | 5000 m? oder mehr, X
18.6.2 | 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?; A
18.8 Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit A

der jeweilige Prifwert fir die Vorprifung erreicht oder tiberschritten wird und fir
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder er-

ganzt wird;
Legende:
Nr. = Nummer des Vorhabens
Vorhaben =  Art des Vorhabens mit ggf. GroRRen- oder Leistungswerten nach § 6 Satz 2 sowie
Prifwerten fir Grof3e oder Leistung nach § 7 Absatz 5 Satz 3
Xin Spalte1 = Vorhaben ist UVP-pflichtig
AinSpalte2 =  allgemeine Vorprifung des Einzelfalls: siche § 7 Absatz 1 Satz 1
SinSpalte2 =  standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls: sieche § 7 Absatz 2

Hinsichtlich der Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung regelt § 50 Abs. 1 UVPG:

Werden Bebauungspléne im Sinne des § 2 Absatz 6 Nummer 3, insbesondere bei
Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt, gedndert oder ergdnzt, so
wird die Umweltvertraglichkeitspriifung einschliellich der Vorpriifung nach den §§ 1
und 2 Absatz 1 und 2 sowie nach den §§ 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als Um-
weltpriifung sowie die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgefiihrt. Eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung entféllt, wenn fiir
den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefiihrt wird.
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Vorprifung nach Anlage 2 zum BauGB:

Seite 10

weltbezogenen, einschliel3lich gesundheits-
bezogener Probleme;

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf
1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan ei- Der Geltungsbereich des s Bebauungsplan um-
nen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz 3 des | fasst ein nahezu vollstandig bebautes und ehe-
Gesetzes Uiber die Umweltvertraglichkeitsprii- | mals gewerblich/industriell genutztes Areal.
fung (UVPG) setzt; Dieses Gelande soll planungsrechtlich fiir eine
neue stadtebauliche Zielausrichtung aus nicht
wesentlich stérendem Gewerbe, Einzelhandel,
Dienstleitungen und einem Park + Ride Park-
platz vorbereitet werden. Die Nutzungskonzep-
tion wird damit enger mit dem im Westen an-
grenzenden Siedlungsbereich von Ehringshau-
sen vernetzt sein.
Daruber hinaus wird das Gebiet kinftig im Hin-
blick auf mégliche Gefahrdungen von Umwelt
und Gesundheit deutlich abgestuft.
erheblich x | nicht erheblich
1.2 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan an- Die Inhalte der Plananderung berlhren keine
dere Plane und Programme beeinflusst; anderen Plane und Programme.
erheblich x | nicht erheblich
1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Der Bebauungsplan berucksichtigt die Belange
Einbeziehung umweltbezogener, einschlief3- des Bodenschutzes durch Entsiegelung und
lich gesundheitsbezogener Erwagungen, ins- | Wiedernutzbarmachung ehemals gewerb-
besondere im Hinblick auf die Forderung der lich/industriell genutzter Flachen, sowie stadt-
nachhaltigen Entwicklung; okologische Belange zur anteiligen Begrinung
der Grundsticksfreiflachen, zur Begriinung von
Flachdachern, zum Ausschluss von Schotter-
garten.
erheblich x | nicht erheblich
1.4 die fir den Bebauungsplan relevanten um- Aufgrund der umfangreich vorhandenen Be-

standsbebauung wurde im Vorfeld des Bebau-
ungsplans ein Fachbeitrag Arten- und Bio-
topschutz beauftragt. Konflikte mit umweltrecht-
lichen Vorgaben wurden nicht festgestellt.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen
Vereinbarkeit der geplanten Nutzungsmischung
mit der benachbarten Wohnbebauung wurde
eine Immissionsprognose beauftragt. Diese
kommt zu dem Ergebnis dass, bei einer Einhau-
sung der Ladezonen an den Einkaufsmarkten
wéhrend der Tagzeit keine Uberschreitung der
einschlagigen Immissions-Orientierungswerte
zu erwarten sind. Ein Betrieb inkl. der Anliefe-
rung wahrend der Nachtzeit wurde bereits im
Vertragsweg ausgeschlossen.

Gesundheitsbezogene Probleme sind in Folge
der Umsetzung des Bebauungsplans daher
nicht zu erwarten.

erheblich X | nicht erheblich
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raussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natirlichen Merkmale, des
kulturellen Erbes, der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebiets jeweils unter Berlicksich-
tigung der Uberschreitung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenzwerten;

15 die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Die Inhalte der Plandnderung haben keine un-
Durchflihrung nationaler und europaischer mittelbaren Auswirkungen auf die Durchfiihrung
Umweltvorschriften. nationaler und europaischer Umweltvorschriften.

erheblich x | nicht erheblich

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, ins-
besondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und | In Folge des Bebauungsplans sind keine dies-
Umkehrbarkeit der Auswirkungen; bezlglich relevanten Auswirkungen zu erwar-

ten.
erheblich x | nicht erheblich

2.2 den kumulativen und grenziberschreitenden In Folge des Bebauungsplans sind keine dies-

Charakter der Auswirkungen; bezlglich relevanten Auswirkungen zu erwar-
ten.
erheblich x | nicht erheblich

2.3 die Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der Die diesbezuglich méglichen Auswirkungen
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei wurden im Vorfeld bzw. im Aufstellungsverfah-
Unfallen); ren geprift. Risiken fiir die Umwelt sind in Folge

der Planumsetzung nicht zu erwarten. Risiken
fur die menschliche Gesundheit wurden eben-
falls durch eine Immissionsprognose sowie die
Umsetzung der darin geauRerten Empfehlungen
ausgeschlossen werden.

erheblich x | nicht erheblich

24 den Umfang und die rdumliche Ausdehnung In Folge der geplanten Umnutzung eines ehe-

der Auswirkungen; mals intensiv genutzten gewerblich/industriellen
Areals zu einem innerdértlichen Nutzungsmix
koénnen die Auswirkungen — gegenuber der
Vornutzung im Hinblick auf Intensitat und raum-
licher Ausdehnung reduziert werden und be-
schranken sich kiinftig auf den unmittelbaren
Nahbereich.
erheblich x | nicht erheblich
25 die Bedeutung und die Sensibilitat des vo- Das Plangebiet sowie dessen Umfeld besitzt

keine besondere Sensibilitdt, da es sich um ein
bebautes Areal im Siedlungskontext handelt.
Bestehende Griinstrukturen werden durch Fest-
setzungen zum Erhalt geschutzt und erganzt.

Kulturelles Erbe ist vorliegend nicht betroffen.

Der Bebauungsplan berucksichtigt die Belange
des Bodenschutzes durch Entsiegelung und
Wiedernutzbarmachung ehemals gewerb-
lich/industriell genutzter Flachen, sowie stadt-
okologische Belange zur anteiligen Begriinung
der Grundstiicksfreiflachen, zur Begriinung von
Flachdachern, zum Ausschluss von Schotter-
garten.

Umweltqualitatsnormen oder Grenzwerte wer-
den nicht Uberschritten.

erheblich X | nicht erheblich
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2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 nicht betroffen
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bun- nicht betroffen
desnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemafR § 24 des Bundesnatur- | nicht betroffen
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutz- | nicht betroffen
gebiete gemal den §§ 25 und 26 des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 nicht betroffen
des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des Was- nicht betroffen
serhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzge-
biete gemaR § 53 Absatz 4 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsge-
biete gemaR § 76 des Wasserhaushaltsge-
setzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Eu- nicht betroffen
ropaischen Union festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbe- | Gebiete mit einer hohen Bevolkerungsdichte

sondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Ab- sind nicht betroffen. Die Planung entspricht den
satz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgeset- Grundsatzen des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG.
zes, Der geplante Nahversorgungsstandort liegt im

zentralen Ortsteil der Gemeinde und ist auf die
Nahversorgung der ortlichen Bevdlkerung am
Siedlungsschwerpunkt ausgerichtet, so dass die
Funktion des zentralen Ortsteils durch das
Planvorhaben gestarkt wird.

Die Planung dient dartber hinaus der Wie-
dernutzbarmachung einer ehemals industri-
ell/gewerblich genutzten Flache im Siedlungs-
zusammenhang des zentralen Ortsteils der
Gemeinde. Die Planung dient demnach auch
dem Schutz der freien Landschaft sowie von
Waldflachen vor einer weiteren Inanspruchnah-
me oder Zerschneidung.

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete nicht betroffen
Denkmaler, Denkmalensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmalschutzbehor-
de als archaologisch bedeutende Landschaf-
ten eingestuft worden sind.

Aufgrund des Ergebnisses der o.g. Vorprifung, kann davon ausgegangen werden,
dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen vorbereitet
werden. Ebenso wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen.
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Damit ist auch die Voraussetzung fir die Aufstellung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gegeben.

5 Planerische Vorgaben / Rahmenbedingungen

5.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)

= = = = = = = NUpNIEUsE Die Gemeinde Ehringshausen ist im Re-

Y= =%\ X B\X ¥ gionalplan Mittelhessen 2010 als Grund-
< zentrum im Strukturraumtyp ,,Ordnungs-
raum* eingestuft mit Ehringshausen als
LN zentralem Ortsteil.

e SERSERA = e Gemal Zielvorgabe des Regionalplans
S AEN \AS (RPM, Ziff. 4.3-14) ist in dem zentralen
= E 3\ Ortsteil des Grundzentrums die Grund-
versorgung mit den Glitern des téglichen
Bedarfes sowie mit Dienstleistungen fiir
den Grundversorgungsbereich zu ge-
wéhrleisten.

1 Das Plangebiet ,Dreieiche ist, entspre-

R chend seiner bisherigen gewerb-
NG lich/industriellen Nutzungshistorie als
,vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Bestand” ausgewiesen.  Unmittelbar
westlich angrenzend beginnt die als
,vorranggebiet Siedlung Bestand“ ausgewiesene und durch Uberwiegende Wohnbe-
bauung gepragte Siedlungslage.

Abbildung 9: RPM 2010 - Planausschnitt

Entlang der Nordgrenze verlauft die ,Schienen-Fernverkehrsstrecke Bestand“ mit dem
Bahnhof Ehringshausen, der als ,Haltepunkt im Regional- bzw. Nahverkehr Bestand*
gekennzeichnet ist.

Mit der bestehenden Unterfihrung zwischen Plangebiet und Bahnhof besitzt der
Standort eine besondere Eignung im Hinblick auf die Versorgung von Bevdlkerungstei-
len, die in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind. Durch den geplanten P+R Parkplatz wird
ein qualifiziertes Angebot zur starkeren Nutzung offentlicher Nahverkehrsmittel ge-
schaffen. Damit wird einerseits ein Beitrag zur angestrebten Verkehrswende geschaf-
fen und auch dem raumordnerischen Grundsatz zur funktionsgerechten Erganzung der
Verkehrssysteme ,,in dessen Mittelpunkt der Ausbau des Umweltverbunds (Bus, Bahn,
Fahrrad und Zu-Fu3-gehen) steht, um qualitatives Wirtschaftswachstum und Mobilitét
fiir alle Bevélkerungsgruppen zu erméglichen.“”

7 aus RPM 2010: 7.1-2 (G)

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen Seite 14

Aufgrund seiner Lage in einer ,Regio-
nalachse® (Frankfurt a. Main / Verdich-
tungsraum Rhein-Main) — Gielen -
Wetzlar — Herborn — Dillenburg — Haiger
— (Siegen/Burbach) besitzt Ehringshau-
sen eine besondere Bedeutung fur die
ErschlieBung des Raumes sowie die Si-
cherung bzw. Ausbau von Verkehrsinfra-
struktur.

Regionalachsen sollen auf Schiene und
Stral3e:

e die innerregionale Siedlungsstruktur
erschlief3en,

e den Leistungsaustausch zwischen
den Mittelzentren sowie

Abbildung 10: Regionalachsen gem. RPM 2010 o die Anbindung an die Oberzentren
und das Uberregionale Fernverkehrsnetz
gewahrleisten. 8

Mit dem angestrebten Bau eines P+R Parkplatzes erfolgt eine Férderung der o.g. Leit-
vorstellungen.

Im Suden wird das Plangebiet tangiert von einer Gas-Fernleitung, die im Regionalplan
Mittelhessen 2010 als ,Rohrfernleitung Bestand® gekennzeichnet ist. Diese Trassen
sind gem. Plansatz Ziff. 7.2.4-1 (Zielfestlegung) ,zu sichern®.

Die vorliegende Planung tangiert die Gas-Fernleitung inkl. deren Schutzstreifen nicht.
Insofern besteht kein Zielkonflikt.

Grole Teile der Siedlungslage von Ehringshausen, darunter auch das Plangebiet, sind
darUber hinaus als ,Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen* ausgewiesen. Mit
dem geplanten Abriss des grofdten Teils der bestehenden Bausubstanz im ehemaligen
Omniplast-Areal und der deutlich aufgelockerter geplanten Neubebauung mit H6hen-
beschrankung auf max. 10m und der Begriinung von Stellplatzen und Grundsticksfrei-
flachen, wird es insgesamt zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Situation durch
die Verringerung von Aufheizungseffekten aufgrund der weniger dichten Bebauung und
Entsiegelung und Begriinung von Grundstuicksflachen kommen.

Durch die Beschrankung der Bebauungshéhen auf max. 10 m besteht auch keine Ge-
fahr in Bezug auf Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses.

5.1.1 Zielabweichungsverfahren

Aufgrund der Grof¥flachigkeit der Einzelhandelsvorhaben und der raumordnerischen
Einstufung Ehringshausens als Grundzentrum war im Vorfeld der Bauleitplanung ein
Zielabweichungsverfahren erforderlich. Mit Beschluss vom 13.01.2023 durch den
Haupt- und Planungsausschuss der Regionalversammlung Mittelhessen wurde der
Zielabweichung zugestimmt.

8 aus RPM 2010: 4.2.-4 (2)
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Im Beschluss wurde festgelegt, dass fiur das Sondergebiet folgende textliche Festset-
zungen zu treffen sind:

Zulassig sind
e 1 Lebensmittelmarkt mit einer VK von max. 1.450 m?

e 1 Lebensmittelmarkt mit einer VK von max. 1.930 m? (davon max. 1.490 m? flr
Nahrungs- und Genussmittel und 440 m? fir Getranke)

Erganzend kann eine Backerei festgesetzt werden

Berucksichtigung:

Die o.g. Festsetzungsvorgaben fir das Sondergebiet zum sachlichen Teil ,Einzelhan-
del“, wurden in der 0.g. Weise Ubernommen.

Hinweise:

1. Die im Verfahren geauferten Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange sind im
Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten.

2. Mit der am 29.11.2022 in Kraft getretenen Anderung des Hessischen Energiege-
setzes besteht gem. § 12 bei Neubau eines fiir eine Photovoltaiknutzung geeigne-
ten Parkplatzes mit mehr als 50 Stellplatzen die Verpflichtung, Gber der Stellplatz-
flache eine Photovoltaikanlage zu installieren und zu betreiben, wenn der Antrag
auf Baugenehmigung nach dem 29.11.2023 eingeht.

zu 1: Hinweise und deren Berlcksichtigung

Hessen Mobil wies darauf hin, dass sich durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung
der Leistungsfahigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der L 3052 ergeben dirfe. Auf
Ebene des Bebauungsplans sei das zu erwartende Verkehrsaufkommen darzustellen
und eine Aussage zur Leistungsfahigkeit vorzulegen.

Berucksichtigung:

Ein dazu in Auftrag gegebenes Gutachten, welches eine Anlage zu den Bebauungs-
planunterlagen darstellt, hat die geforderten Nachweise erbracht.

hessenArchéologie beim Landesamt fir Denkmalpflege Hessen wies darauf hin, dass
bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande
entdeckt werden konnen, die unverzuglich zu melden seien. Funde und Fundstellen
seien zu erhalten und bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Berucksichtigung:

Der Hinweise betrifft die nachfolgende Ausfihrungsebene. Daher wurde ein entspre-
chend lautender Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen.

Seitens des Dezernates 31 — Bauleitplanung [Regierungsprasidium Gielden] beste-
hen aus planungsrechtlicher oder bauleitplanerischer Sicht keine Bedenken. Da es sich
bei der Antragsflache um ein bereits bebautes Areal im Siedlungsbereich handle und
das Vorhaben einer Wiedernutzbarmachung diene, kbnne — bei positivem Ausgang
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des Abweichungsverfahrens — ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® mit der
Festsetzung eines ,Sondergebiets fir den Lebensmitteleinzelhandel® nach §13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Berucksichtigung:

Der Hinweise wird berucksichtigt.

Das Dezernat 41.4 — Industrielles Abwasser, Altlasten [Regierungsprasidium Gie-
Ren] verweist auf die Einhaltung des § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch sowie der § 13 Hes-
sischen Bauordnung. Die Bauherrschaft musse sicherzustellen, dass sich auf dem
Grundstuck keine schadlichen Bodenbelastungen befinden. Es wurde auf zwei Eintra-
ge in der Altflachendatei fir den Planungsraum hingewiesen, die aul3erhalb des vorlie-
genden Geltungsbereichs liegen und Hinweise fur im Weiteren Planungsablauf erfor-
derliche Untersuchungen bzw. Nachweise aufgefuhrt.

Berucksichtigung:

Die Hinweise beziehen sich inhaltlich auf die nachfolgende Planungs- bzw. Umset-
zungsebene und wurden daher in die Planunterlagen aufgenommen.

Das Dezernat 43.2 — Immissionsschutz Il [Regierungsprasidium Giel3en] wies auf die
Lage des Plangebietes in Nachbarschaft zu Wohnbebauung hin und aufierte die Emp-
fehlung Uber eine Schallimmissionsprognose die Einhaltung der Orientierungswerte der
DIN 18005 zu Uberprifen.

Berucksichtigung:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsprogno-
se beauftragt (siehe Anlage 3). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass, bei einer Einhau-
sung der Ladezonen an den geplanten Einkaufsmarkten wahrend der Tagzeit keine
Uberschreitung der einschlagigen Immissions-Orientierungswerte im Umfeld zu erwar-
ten sind. Ein Betrieb inkl. der Anlieferung wahrend der Nachtzeit wurde bereits im Ver-
tragsweg ausgeschlossen.

Das Dezernat 44.1 — Bergaufsicht [Regierungsprasidium Gielden] wies auf die Lage
des Plangebietes im Gebiet drei erloschener Bergwerksfelder hin. Die genaue Lage
der Bergbauarbeiten sei unbekannt. Daher sei bei BaumaRnahmen auf Spuren ehema-
ligen Bergbaus zu achten und gegebenenfalls bauliche Sicherungsmallnahmen zu tref-
fen.

Berucksichtigung:

Die Hinweise beziehen sich inhaltlich auf die nachfolgende Planungs- bzw. Umset-
zungsebene und wurden daher in die Planunterlagen aufgenommen.

zu 2: Hinweis auf Hess. Energiegesetz

Hinweis Nr. 2 auf die Regelung des Hess. Energiegesetzes wird zur Kenntnis genom-
men. Auf Ebene des Bebauungsplans besteht dazu kein weiterer Handlungsbedarf.
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5.2 Kommunale Bauleitplanung

5.2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Ehringshausen stellt
das gesamte ehem. Omniplastareal und
damit auch den westlichen Abschnitt, in
dem die Entwicklung des Nahversor-
gungsstandortes ,Dreieiche” geplant ist,
gem. §5 Abs. 2 Nr.1 BauGB als ,Ge-
werbliche Bauflache” (G) dar.

Die geplante und erforderliche Festset-
zung des Nahversorgungsstandortes als
,sonstiges Sondergebiet* gem. § 11
Abs. 3 BauNVO erfordert die Aufstellung
eines Bebauungsplans.

Da die Planung ein bereits bebautes
: Areal im Siedlungszusammenhang um-
Abbildung 11: Flichennutzungsplan — Planausschnitt fasst und das Vorhaben der Wiedernutz-
barmachung und damit Malknahmen der
Innenentwicklung dient, kann der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ gem. § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die in diesem Zusammenhang aufgrund § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Anpassung
des Flachennutzungsplans, kann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,im Wege der Be-
richtigung® erfolgen, da aufgrund der oben beschriebenen siedlungsstrukturellen Rah-
menbedingungen durch das geplante Vorhaben die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

5.3 Bebauungsplan

FUr das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Da das geplante Vorhaben
nicht die Voraussetzungen fir eine Genehmigung nach § 34 BauGB erfillt, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Wie bereits oben beschrieben, soll dieser, nach den Vorschriften des § 13a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen Seite 18

5.4 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

5.4.1 Naturpark Lahn-Dill-Bergland

Ehringshausen liegt am sudlichen Rand
des  Naturparks  Lahn-Dill-Bergland
(Staatsanzeiger fur das Land Hessen,
Nr. 41 vom 09.10.2017, S. 979).

Dieser dient den Zielen, in diesem als
Erholungsgebiet besonders geeigneten
Raum, die heimische Tier- und Pflan-
zenwelt zu schitzen, die Landschaft zu
erhalten, zu pflegen und zu gestalten
und den Menschen eine naturvertragli-
che Erholung zu ermoglichen.

Daruber hinaus sollen nachhaltige, regi-
onstypische touristische Entwicklungen
unterstitzt sowie die regionale ldentitat,
Heimatverbundenheit und Lebensqualitat
gestarkt werden.®

Abbildung 12: Naturpark Lahn-Dill-Bergland
Die vorliegende Bauleitplanung befasst

sich mit der stadtebaulichen Neuausrichtung eines nahezu vollstandig bebauten Areals
im Siedlungszusammenhang.

Konflikte mit der Zielausrichtung des Naturparks, dessen Fokus auf dem unbebauten,
u.a. der Erholung dienenden AulRenbereich liegt sind daher nicht ersichtlich.

5.4.2 Sonstiges

Nach Recherche der einschlagigen Fachinformationssysteme (z.B. Gruschu-Hessen,
Natureg-Viewer, HWRM-Viewer, DenkX-Web) bestehen fur das Plangebiet keine sons-
tigen, im Rahmen dieser Anderung zu beriicksichtigenden fachplanerisch relevanten
Vorgaben oder Ubergeordnete Schutzanspriche.

9 aus: Bischoff & Partner: Auftaktveranstaltung zum Naturparkplan Naturpark Lahn-Dill-Bergland
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6 Festsetzungskonzeption

Z _,':_  Fr A e B s 2 R A T " R T ERr o o
w & /A._ | Nutzungsschablone:
A /77 Baufeld Artderbaulichen Grundflichen- flichen- Zahl der D: i zuldssi
\ ey Nutzung zahl (GRZ) zahl (GFZ) zahl (BMZ) Vollgeschosse Gebdudehdhe

(iiber FFB-EG)
SO-ED 0.8 0,5 I #50 10m
SO-ED 0.8 05 i o _5e 14m
SO-ED 0.8 0,5 ° -5 10m
GEe 08 o . 5°

/7'

////? -

_, Ferngasleitung
mit Schutzstreifen

7] Ausfihrungshinweis

% Vior einer baulichen Nutzung (inkl. Gelande-
modellierungen) im Schulzstreifen ist die
einvernehmiiche Abstimmung mit dem
Leitungsnetzbetreiber erforderlich.

Abbildung 13: Bebauungsplan — Planteil (unmaf3stéblich)

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Sondergebiet Einzelhandel / Dienstleistungen

Die fir den Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort benétigten Flachen werden
gem. § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet - Einzelhandel / Dienstleistung” (SO-
ED) festgesetzt.

Im Rahmen des vorlaufend erfolgten raumordnerischen Zielabweichungsverfahrens
wurden die aus Sicht der Regional- und Landesplanung vertretbaren Rahmenbedin-
gungen im Hinblick auf den Nutzungsmix sowie die Grof3e der Verkaufsflachen festge-
legt. Demnach sind hier zulassig ein Lebensmittelmarkt (Lebensmittelvollsortimenter)
mit max. 1.930 gm Verkaufsflache [VKF] (davon: Lebensmittelbereich auf max. 1.490
gm VKF mit Getrankemarkt auf max. 440 gm VKF) und ein weiterer Lebensmittelmarkt
(Lebensmitteldiscounter) auf max. 1.450 gm Verkaufsflache. Dariber hinaus zulassig
ist eine Backerei.

Erganzt wird dieses Nahversorgungsangebot durch die Moglichkeit der Ansiedlung er-
ganzender Dienstleistungsbetriebe jeglicher Art (Bankfiliale, Arztpraxis, Anwaltskanzlei,
Versicherung etc.). Ebenso denkbar und zulassig sind dort auch auf den 6rtlichen Be-
darf ausgerichtete Schank- und Speiseeinrichtungen. Diese erganzenden Nutzungen
sind aus raumordnerischer Sicht nicht relevant.
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Dariber hinaus kénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese
der Hauptnutzung zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind zugelassen werden.

6.1.2 Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Der im Nordwesten des Plangebietes, verlaufende und z.T. bebaute und gewerblich
genutzte Gelandestreifen mit einer Flache von rd. 0,3 ha wird gem. § 8 BauNVO als
"eingeschranktes Gewerbegebiet" (GEe) als Sonderform des § 8 BauNVO festgesetzt.

Pragendes Wesensmerkmal dieses Gebietstypus ist die Beschrankung auf "das Woh-
nen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe". Insofern erfolgt im Hinblick auf das
Stoérpotenzial eine Gleichstellung mit einem ,Mischgebiet* (MI) — mit dem Unterschied,
dass das unbeschrankte Wohnen auch im ,eingeschrankten Gewerbegebiet* (GEe)
grundsatzlich nicht erlaubt ist und betriebsbezogene Wohnungen (z.B. fur Betriebsin-
haber, -leiter, Aufsichts- / Bereitschaftspersonen) lediglich ausnahmsweise zugelassen
werden koénnen, sofern diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

In Hinblick auf die Lage des Bereichs in der Schnittstelle zwischen Bahnstrecke, ge-
plantem Einzelhandelsstandort und Siedlungsbereichen, die durch Wohnnutzung ge-
pragt sind, soll durch diese Sonderform des Gewerbegebietes vorsorglich ein vertragli-
ches Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen im Sinne des sog. ,Trennungs-
grundsatzes“ § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gewahrleistet wer-
den.

§ 50 BImSchG - Planung (--> sog. ,,Trennungsgrundsatz®)

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fléchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Um-
welteinwirkungen ... auf die ausschlie8lich oder iiberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffent-
lich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Ge-
sichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und éffentlich genutzte Geb&ude, so weit wie méglich vermieden werden.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sondergebiet und im eingeschrankten
Gewerbegebiet mit 0,8 als Hochstgrenze festgesetzt.

Die ausgewiesene Grundflachenzahl nutzt den Orientierungsrahmen fiir diesen Ge-
bietstyp nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) voll aus und soll eine verdichte-
te Bauweise ermoglichen, die einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund-
und Boden gewahrleistet. Uberschreitungen der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4
Satz 4 BauNVO kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Erganzend wird geregelt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 nur dann Uber-
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schritten werden darf, wenn diese Anlagen in wasserdurchlassiger Bauweise herge-
stellt werden (z.B. Drainfugenpflaster, Rasengittersteine).

6.2.2 Geschossflachenzahl / Vollgeschosse / Baumassenzahl

Fir das Sondergebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt, da in
diesem Bereich wird im Ostlichen Abschnitt, in dem die Realisierung der Einzelhan-
delsbebauung vorgesehen ist, bei maximal 1 zulassigen Vollgeschoss mit 0,5 als
Obergrenze festgesetzt.

Auch fir das Baufeld Nr. 2, in dem ein Rahmen flr eine Bebauung fur sonstige Dienst-
leistungs- und/oder Gastronomiebetriebe mit bis zu drei Vollgeschossen festgesetzt
wird, gilt die Geschossflachenzahl von 0,5.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) hingegen wird anstelle einer Geschoss-
flachenzahl sowie der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse eine Baumassenzahl (BMZ)
sowie eine Hohenbegrenzung festgesetzt, da in Gewerbegebieten haufig die Anforde-
rungen zum Bau grof3volumiger Produktions-/Lagerhallen besteht, die keine vertikale
Gliederung durch Geschosse besitzen.

§ 21 Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt dazu: Die Baumassenzahl gibt an, wie-
viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstlicksfldche ... zuldssig sind.

Bei einer Grundstiicksgrofie von 5.000 gm und einer festgesetzten Baumassenzahl
von 5 dirfen maximal 25.000 m* (= 5.000 x 5) Raum umbaut werden. Die Baumasse
ist dabei nach den AulRenmallen der Gebaude vom Ful3boden des untersten Vollge-
schosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen
von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliellich ihrer Umfassungswande
und Decken sind mitzurechnen.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im gesamten Plangebiet auf Uberwiegend
10 m begrenzt. Da eine Modellierung des Gelandes erforderlich ist, und die kunftigen
Gelandehdhen derzeit noch nicht vorliegen, wird als unterer Bezugspunkt zur Bestim-
mung der Gebaudehdhen die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss festge-
legt, da insbesondere die Einzelhandels- und Gewerbebebauung auf ein erdgleiches
Hoéhenniveau in der Erdgeschossebene angewiesen sind (Einkaufswagen, An-
/Ablieferung).

Im Baufeld Nr. 2, das ein Angebot fir erganzende Dienstleistungsnutzungen sowie fur
Gastronomiebetriebe darstellt, wird eine Gebaudehdhe von 14 m bei maximal 3 zulas-
sigen Vollgeschossen festgesetzt.

Uberschreitungen der im Bebauungsplan festgesetzten max. zuléssigen Be-
bauungshéhen um bis zu 3 m durch Dachaufbauten (z.B. Oberlichter, Abluftanlagen,
Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie) kdnnen zugelassen
werden.

Entsprechend der heute Ublichen Anforderungen an einen derartigen Einzelhandels-
standort wird ergénzend die Zulassigkeit eines Werbepylons im Bereich der zentralen
Stellplatzanlage mit einer Hohe von max. 12 m geregelt..
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Ein Uberschreiten der Baugrenze in geringem Ausmalf}
kann jedoch gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (nicht mit dem Hauptgebaude verbundene,
diesem untergeordnete bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck des Grundstlickes
selbst dienen) sowie Stellplatze mit deren Zufahrten sind auch aul3erhalb der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen zuldssig. Zu diesen Nebenanlagen zahlt auch ein max.
12 m hoher Werbepylon, der im Bereich der Zufahrt zur zentralen Stellplatzanlage zwi-
schen den Marktgebauden geplant ist.

6.4 Gelandemodellierung

Zur Umsetzung der Neubebauung im Plangebiet ist eine Neumodellierung der Topo-
graphie erforderlich. Insofern wird durch die Festsetzung Ziff. 1.4 klargestellt, dass
Veranderungen der Gelandeoberflache (Aufschittungen und Abgrabungen) auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

6.5 Immissionsschutz

Larm ist kein physikalischer, sondern ein weitgehend subjektiver Begriff. Larm ist nicht
direkt messbar; messbar sind die auftretenden Gerausche einer Gerausch = Schall-
quelle. Als Mafstab fur die Lautstarke des Schalls wird der Schallpegel in dB(A) ange-
geben.

Verschiedene Aussagen iiber dB(A)-Werte10

>70dB(A) Unzumutbarkeitsschwelle (Mittelungspegel am Tag), Pkw mit 120
km/h in 25 m Abstand

50 — 55 dB(A) normale Unterhaltung, laufender Wasserhahn, larmarme Schreibma-
schine

40 dB(A) leise Musik, leises Sprechen — Innenpegel am Tag

30 dB(A) Blatterrauschen, Ticken einer leisen Uhr — zumutbarer Innenpegel in
der Nacht

20 — 30 dB(A) Atemgerausch eines Schlafenden
etwa + 10 dB(A) subjektive Verdoppelung der Lautheit

+ 3 dB(A) Verdoppelung der Schallenergie

Bei freier (ungehinderter) Schallausbreitung verringert sich der Mittelungspegel mit zu-
nehmender Entfernung von der Gerauschquelle. Er nimmt etwa 3 dB(A) je Verdoppe-
lung der Entfernung ab [z.B. 25 m von der StraRe 63 dB(A), 50 m = 60 dB(A)].

Bauleitplane unterliegen dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung. Dieser
Grundsatz enthalt drei Teilforderungen:

10 aus: Fickert/Fieseler: DER UMWELTSCHUTZ IM STADTEBAU, vhw-VIg., Bonn 2002, S. 319
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1. Das Gebot, vorhandene Konflikte durch Malknahmen der Bauleitplanung zu
beseitigen, mindestens zu verringern (Gebot der planerischen Konfliktbe-
waltigung)
2. Das Verbot, bereits vorhandene Konflikte durch die Bauleitplanung ,weiter-

zugeben®, also an andere Entscheidungsverfahren zu Ubertragen (Verbot
des Konflikttransfers)

3. Das Verbot, durch die Bauleitplanung erst neu entstehende (andere) Kon-
flikte zu schaffen oder zu verscharfen, die ihrerseits dann ,,ungeldst® bleiben.

Verbindliche Vorgabe bildet bei allen stadtebaulichen Planungen der sog. ,Planungs-
leitsatz* des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG):

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fiir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwir-
kungen ... auf die ausschliel3lich oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
... So weit wie méglich vermieden werden. ..."

Zur fachlichen Bewertung der o.g. planerischen Vorgaben wurde eine Schallimmissi-
onsprognose beauftragt, die als Anlage 3 Bestandteil der Planungsunterlagen zum Be-
bauungsplan ist.

Far die Beurteilung der Larmimmission wurden 5 Immissionsorte an der umgebend be-
stehenden Wohnbebauung in je 5 m Hohe ausgewahlt.

Die ersten Berechnungen haben ergeben, dass eine nachtliche Anlieferung an den
beiden geplanten Markten zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an den
nachstgelegenen Immissionsorten fihren wurde. Es ist daher erforderlich, die Ladezo-
nen larmgeschutzt auszubauen (komplett einzuhausen) und dartber hinaus den Be-
trieb der Markte (inkl. Lieferverkehr) auf die Tageszeit (6:00 — 22:00 Uhr) zu beschran-
ken. Dies ist im vorliegenden Fall bereits mit den kiinftigen Betreibern vertraglich
vereinbart worden. Die Erforderlichkeit der Einhausung der Ladezonen wurde im
Bebauungsplan durch Festsetzung verbindlich geregelit.

Bericksichtigung des anlagenbezogenen Verkehrs auf offentlichen Strallen

Da das Auslosekriterium der TA Larm fir eine weitere Betrachtung der Verkehrsgerau-
sche aullerhalb des Betriebsgelandes im vorliegenden Fall fiir die Dreieiche mdglich-
erweise erfullt ist, erfolgte zum Immissionsort 1 im unmittelbaren Zufahrtsbereich eine
Berechnung zur Prifung, ob die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) erstmals oder weitergehend Uberschritten werden. Dazu wurde
mit 4.509 Kfz-Bewegungen bei einem Lkw-Anteil von 0,3 % innerhalb des Tageszeit-
raums von 16 Stunden gerechnet.

Gesamtbewertung'’

o Die berechneten Beurteilungspegel zeigen tags und nachts die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm
an allen Immissionsorten.

1 Zitiert aus: Schallimmissionsgutachten (Anlage 3), Kapitel 5
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e Die Bedingung der TA L&rm, wonach die Immissionsrichtwerte durch einzelne
kurze Geréduschspitzen zur Tageszeit um maximal AL = 30 dB(A) lberschritten
werden dlirfen, wird an allen Immissionsorten eingehalten.

e Geréuschspitzen treten nachts nicht auf.

e Der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete wird durch den anlagenbezogenen
Verkehr im Plangebiet der Mé&rkte um AL = 1 dB unterschritten

6.6 Baugestaltung

Gemal § 81 HBO werden zur aufieren Gestaltung der baulichen Anlagen ortliche ge-
stalterische Vorschriften erlassen, die in den Bebauungsplan als Satzung aufgenom-
men werden.

In diesem Zusammenhang wird, erganzend zur Beschrankung auf Flachdacher bzw.
flachgeneigten Dachern (0° - 5° Dachneigung) eine ergdnzende mind. extensive Be-
grunung auf mind. 50% der Dachflachen verbindlich vorgeschrieben.

Durch weitere Auflagen zur gestalterischen Beschrankung der duRReren Erscheinung
von Werbeanlagen sollen Stérungen des Ortsbildes sowie Belastigungen der im Wes-
ten angrenzenden Gebiete mit Wohnanteil verhindert werden.

6.7 Grunordnung

Nach § 13a BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, abgesehen. Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Es wurden folgende grinordnerische MaRnahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Kernortslage sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz in den Bebauungsplan auf-
genommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung, bei gleichzeitig hoher Ausnutzbarkeit,
dienen dem Schutz des Bodens nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie
der Minderung negativer stadtklimatischer Effekte durch Begrenzung von Aufheizungs-
effekten. Dies erfolgt durch

e eine Grundflachenzahl (GRZ), die den Orientierungsrahmen des § 17 BauNVO
ausschopft,

o die Vorschriften zur Begrinung der Grundstucksfreiflachen
e zur anteiligen Begrunung der Dachflachen sowie
e zur wasserdurchlassigen Herstellung von Stellplatzflachen.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehoélzen gem. beispielhafter Pflanzliste vorzunehmen, ausbreitungs-
aggressive invasive Arten durfen nicht angepflanzt werden.
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Weitere Empfehlungen/ Hinweise:

Zur Férderung heimischer Arten der Gartenstédte sollten Unterschliipfe in guter rdum-
licher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Broschiire “Naturschutz an Ge-
bduden” NABU Deutschland).

Im Geltungsbereich sind die gesetzlichen Regelungen zum Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen bei den BaumalBnahmen weiterhin in erforderlichem Umfang fachgerecht
zu beachten (hier besonders § 19 BNatSchG ,Schédden an bestimmten Arten und na-
tirlichen Lebensréumen®).

6.7.1 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

Kernstlick der BauGB-Novelle 2007 ist das beschleunigte Verfahren fur Bebauungs-
plane der Innenentwicklung. Die planenden Stadte und Gemeinden sollen durch ein
vereinfachtes Aufstellungsverfahren ihre Planungen weitgehend gefahrlos auf die In-
nenentwicklung konzentrieren konnen — und damit einen Teil des Entwicklungsdrucks
vom Aufenbereich, also von der bislang baulich nicht in Anspruch genommenen Land-
schaft, auf den Innenbereich zu verlagern.

Als zuséatzlicher Anreiz zur Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme von AulRenbe-
reichsflachen wird bei der Anwendung des Instruments nach § 13a BauGB im verein-
fachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Auch ein
Monitoring ist nicht erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Wiedernutzbarmachung eines ehemali-
gen Industrie-/Gewerbeareals und damit auch gleichzeitig dem Schutz des AulRenbe-
reichs vor einer weiteren baulichen Inanspruchnahme.

Bezuglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig" zu betrachten sind.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit
nicht erforderlich.

6.8 Arten- und Biotopschutz

Zur fachlichen Beurteilung, ob durch artenschutzrechtliche Verbote oder den gesetzli-
chen Biotop- und Gebietsschutz einer Planumsetzung absehbarer Weise unausraum-
bare Hindernisse entgegenstehen kdnnen, wurde ein Fachbeitrag zum Arten- und Bio-
topschutz erstellt, der als Anlage 1 Bestandteil der Planungsunterlagen zum Bebau-
ungsplan ist.

Der Fachbeitrag kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen’2:

e Aus den Erhebungen und Analysen zur biologischen Vielfalt sind keine spezifi-
schen Anforderungen an das Bauleitplanverfahren ableitbar.

12 Siehe Anlage 1, Kapitel 8

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen Seite 26

e Artenschutzrechtliche Verbote oder Anforderungen aus dem gesetzlichen Bio-
topschutz oder NATURA 2000-Geboten stehen einer Planumsetzung absehbar
nicht entgegen.

¢ Die naturschutzrechtlichen Anforderungen an den Eingriffs-Ausgleich sind ver-
fah-rensbedingt nach dem BauGB freigestellt.

Auch im Hinblick auf das sudlich des Plangebietes befindliche FFH Gebiet kommt die
Auswirkungsprognose zu dem Ergebnis, dass in Folge des Bebauungsplans keine ir-
gendwie gearteten Beeintrdchtigungen von Erhaltungszielen3 vorbereitet werden.

6.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen'. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden“ (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingefugt, die Festsetzungsmoglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen fir die Windenergienutzung eingefugt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB
werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Aufgrund der gem. Regionalplan zugewiesenen besonderen Klimafunktion des Pla-
nungsraums wurde im Zusammenhang mit der Neuordnung des gesamten ehemaligen
Omniplastareals im Vorfeld ein Klimagutachten'® beauftragt und den Planungsunterla-
gen als Anlage beigefugt.

Grundsatzlich dient eine MalRnahme der Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache
auch der Vermeidung von Flachenverbrauch im Aufienbereich und damit auch der
Vermeidung zusatzlicher Aufheizungseffekte durch die Neuversiegelung von Flachen.
Klimaschutz.

Gegenuber dem bisherigen, nahezu vollversiegelten und dichtbebauten Erscheinungs-
bild werden die stadtokologischen und -klimatischen Anforderungen fur die kinftige
Neubebauung durch folgende neue Regelungen angehoben:

¢ anteilige, mindestens extensive Begriinung flacher und flachgeneigter Dacher,
e wasserdurchlassige Gestaltung von Stellplatzflachen,

13 Siehe Anlage 1, Kapitel 7

14 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden

15 Anlage 4: "Klimagutachten zur geplanten Gewerbeentwicklung Ehringshausen-Siid (Omniplast-Gelande)" - OKO-
PLANA, Mannheim, 23.04.2021.
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e Begriinung der Grundstucksfreiflachen

e Begrenzung der Gebaudehdhen auf Uberwiegend 10 m. Nur fir ein, im Verhalt-
nis zum Plangebiet, kleines Baufeld wird eine grofiere Gebaudehdhe aufgrund
der besonderen Zielausrichtung zugelassen, die sich jedoch mit 14 m noch im
ortsublichen Rahmen bewegt.

Diese MalRnahmen wurden auf entsprechende lautende Empfehlungen des Klimagut-
achtens auch im vorliegenden Bebauungsplan berucksichtigt.

Zusammenfassend kommt das Klimagutachten zu folgender Einschatzung:

"Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die vorgelegte Planung fiir das ,,Omni-
plast-Geldnde® mit geeigneten Festsetzungen (s.o.) klimavertréglich gestaltet wer-
den kann. Die im Planungsgebiet und in dessen Umfeld berechnete Be- und Durch-
liftungsintensitét bleibt ausreichend, um grol3flachige Windstagnationsbereiche und
Wérmestaus zu vermeiden. Auch bzgl. der thermischen Umgebungsbedingungen
kénnen bei Beachtung bzw. Festsetzung der o.a. Planungsempfehlungen sied-
lungsklimatisch bedeutsame Zusatzbelastungen unterbunden werden."

Empfehlung fiir die Umsetzungsebene

Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen sollten aus kli-
madkologischen Grunden mdglichst in hellen Beldgen/Farbténen hergestellt werden
und die Planungen/Ausfiihrungen entsprechend den Albedo-Effekt der Materialien be-
rucksichtigen. Es wird daher die Verwendung heller Belage bzw. heller Farbtone mit
einem Hellbezugswert nicht kleiner als 70 fur Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stell-
platze und befestigte Flachen empfohlen, um die Oberflachenerwarmung durch Son-
neneinstrahlung im Vergleich zu dunklen Oberflachen, wie z.B. herkdbmmlicher Asphalt
oder sonstige Materialien unterhalb eines Hellbezugswertes von 70, zu verringern.

7 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umschliel3t eine Gesamtflache von rd.
3,1 ha. Rd. 63% (= rd. 2 ha) davon umfassen das geplante Nahversorgungszentrum
inkl. der in den sudlichen Randbereichen vorhandenen Geholzbestande, die als zu er-
haltend sowie im westlichen Abschnitt als zu erganzend bzw. zu entwickelnd festge-
setzt wurden.

Die zur inneren verkehrlichen ErschlieBung neu zu schaffenden Stralkenflache bean-
spruchen einen Anteil von 11% des Plangebietes.

Eine Flache von rd. 4.200 m? ist fir die Neuanlage eines Park + Ride Parkplatzes mit
direktem Zugang zur Fuflgangerunterfihrung zum Bahnhof Ehringshausen vorgese-
hen.

Die restlichen rd. 11% entfallen auf die bereits bestehenden und tGberwiegend baulich
genutzten Gewerbeflachen, die durch die Festsetzung als ,eingeschranktes Gewerbe-
gebiet* (GEe) planungsrechtlich mit erfasst werden.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen

Nutzung Flache Anteil
Einzelhandelsstandort (SO-ED) 19.625 gm 63,4 %
davon:

Erhalt von Griinbestédnden 1.264 gm 4,1 %
Anpflanzen von Gehblzen 919 gm 3,0 %
eingeschranktes Gewerbegebiet 3.429 gm 11,1 %
Stralienflache 3.436 gm 11,1 %
Park + Ride Parkplatz 4.197 gm 13,6 %
Unterfuhrung 266 gm 0,9 %
GESAMT 30.953 gm | 100,0 %

8 Hinweise aus den Beteiligungsverfahren fiir die Ausfiihrungsebene

Die nachfolgenden Hinweise fir die Ausfihrungsebene sind in den Beteiligungsverfah-
ren nach BauGB eingegangen:

8.1 Deutsche Bahn AG
Abstandsflidchen

Die Abstandsflachen gemal LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Abstimmung bei BaumaRnahmen

Alle Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abge-
stimmt werden. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren ge-
pruft werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB
Netz AG erfolgen muss.

Wir weisen darauf hin, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann,
wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige
offentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die 6ffentliche
Sicherheit eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird. Einzureichen
sind daher i.R.d. Bauantrages prufbare Unterlagen mit Bahnbezug.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns auf jeden
Fall zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Aufla-
gen vor.

Bauarbeiten

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahn-
damm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind
stets zu gewahrleisten

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.
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Die Bauarbeiten mussen grundsatzlich auf’erhalb des Einflussbereichs von Eisen-
bahnverkehrslasten (Stutzbereich) durchgefiuihrt werden. Wenn dies nicht méglich ist,
ist rechtzeitig vor Baubeginn eine geprufte statische Berechnung durch den Bauherrn
vorzulegen (DB Konzernrichtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2). Dieser muss
von einem vom Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zugelassenen Prifstatiker gepruft wor-
den sein.

Im Grenzbereich zur Bahn befinden sich abgangige Stitzbauwerke. Diese sind im
Rahmen der Bebauung zurickzubauen.

Oberleitung

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir
weisen hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Ober-
leitung hin und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Die Erdoberkante darf im Umkreis von 5,00 m um die Oberleitungsmastfundamente
nicht verandert werden. Bei Unterschreitung der geforderten Abstéande ist vom Veran-
lasser ein statischer Nachweis vorzulegen.

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/ 20 kV - Speiseleitungen
und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils mindestens 5,00 m betragen.

Vorhandene Kabel und Leitungen der DB AG

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegen-
schaften (auch auf benachbarten Fremdflachen) jederzeit mit dem Vorhandensein be-
triebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.

Bei Tiefbauarbeiten in unmittelbarer Nahe zur Bahnanlage ist zwingend eine Kabelein-
weisung erforderlich.

Falls eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich gewlinscht wird, ist diese ca.
6 Wochen vor Baubeginn bei der DB AG, DB Immobilien ausschlie8lich Gber das On-
linePortal zu beantragen.

www.deutschebahn.com/Online_Portal/Kabel _und_Leitungsanfragen
Weitere Informationen und wichtige Hinweise finden Sie auf unserer Internetseite
www.deutschebahn.com/Kabel _und_Leitungsanfragen

Einsatz von Baukrédnen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
hangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser

Auflagen ist durch den Einbau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) si-
cher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu
tragen.
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Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit
und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstlick verkehrenden Perso-
nen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten
und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbe-
reich der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze
hin sind so zu verankern, dass sie nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm, Vanda-
lismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemaly VDE-Richtlinien vorzusehen. Die Ein-
friedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten
und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. sei-
ner Rechtsnachfolger.

Parkplatze zur Bahnseite hin

Parkplatze und Zufahrt missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutz-
planken oder ahnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum
Bahngelande hin in jedem Falle verhindert wird. Die SchutzmalRnahmen sind in Ab-
hangigkeit der Ortlichkeit festzulegen und ggf. mit Blendschutz zu planen. Die Schutz-
vorrichtung ist von den Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten lau-
fend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschafts-
planung und Vegetationskontrolle" zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen
mussen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen
fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Rickschnitt u.a.)
standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entspre-
chend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beein-
trachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen,
mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug
behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zurickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neu-
anpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschlie3en.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnubergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortéu-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Zuwegung zu den Bahnanlagen

Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit fir Mitarbeiter des DB Konzerns
und beauftragte Dritte zum Zwecke der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fir
Rettungspersonal mit Rettungsfahrzeugen gewahrleistet sein.
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Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldandes sowie sonsti-
ges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf § 62 EBO un-
zulassig und durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsatzlich und dauerhaft
auszuschlielen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Gber Bahngrund ab-
geleitet werden. Sie sind ordnungsgemal in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Ei-
ner Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Vorflutverhéltnisse

Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die Baumalnahme, Baumaterialien, Erdaushub
etc. nicht verandert werden.

Bahneigene Durchlasse und Entwasserungsanlagen

Bahneigene Durchlasse und Entwasserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht be-
eintrachtigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff. ) . Ein Zugang zu diesen Anla-
gen fur Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmafnahmen ist sicherzustellen

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Im-
missionen an benachbarter Bebauung fiuihren kénnen. In unmittelbarer Nahe unserer
elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren
auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf§ 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Be-
triebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken
oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu berei-
ten oder andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzuneh-
men.

Haftungspflicht des Planungstridgers / Bauherrn

Fir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumalRnahme entstehen, haftet
der Planungstrager/ Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwir-
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kungen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Anderungsmafnahmen sind
dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

8.2 Strom- und Erdgasversorgung

Im Plangebiet befinden sich bereits Stromversorgungsleitungen (u.a. Mittelspannungs-
kabel) und Erdgasversorgungsleitungen.

Angaben zur genauen Lage und Uberdeckung der Leitungen kénnen lber das Regio-
team Wetzlar der EAM Netz GmbH, Tel.: 06441 — 95444633, angefordert werden.

Die Betriebssicherheit der Versorgungsleitungen, insbesondere der Erdgasleitung, darf
zu keiner Zeit beeintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten im Bereich der vorhande-
nen Leitungen, speziell hbhenmalige Veranderungen des vorhandenen Gelandes,
sind zwingend mit uns abzustimmen. AuRerdem bitten wir Sie, bei eventuell geplanten
Baumpflanzungen unbedingt die Standorte und Baumart mit der EAM abzustimmen.

Die EAM Netz GmbH ist am weiteren Planungsprozess zu beteiligen, das Merkblatt
~Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH" in der jeweiligen aktuellen
Fassung ist zu beachten.

Ausfihrende bzw. beteiligte Unternehmen missen sich vor Baubeginn mit dem Regio-
team Wetzlar der EAM Netz GmbH in Verbindung setzen, da nicht auszuschlief3en ist,
dass zwischenzeitlich weitere Versorgungsanlagen verlegt wurden.

Die EAM Netz GmbH plant, im Zuge der ErschlieRungsarbeiten in der kompletten, vor-
gesehenen Stralkenverkehrsflache, sowie in der ostlichen ,6ffentlichen Parkflache",
Stromversorgungskabel zu verlegen. Fur diese Kabelverlegung ist ein 3 m breiter Frei-
haltestreifen (Schutzstreifen) als Versorgungstrasse vorzusehen.

Ebenso ist fur die vorhandene Gasmitteldruckleitung (MDL) im nordwestlichen Plange-
biet ein 4 m breiter Freihaltestreifen (Schutzstreifen) vorzusehen.

Das bedeutet, dass die Leitungen nicht Gberbaut werden dirfen und im Naherungsbe-
reich dieser Schutzstreifen keine Bebauung erfolgen darf, bei denen nicht vorher die
Einhaltung des notwendigen Mindestabstandes zum Kabel bzw. Gasleitung von uns
gepruft wurde. Vorsorglich weisen wir auch daraufhin, dass fiir gréRere Einzelabneh-
mer mit einem gleichzeitigem Leistungsbedarf von ca. 80 kW und mehr (z.B. Lebens-
mittel- und Getrankemarkt), kostenintensive Anschliisse mit kundeneigenen Trafostati-
onen aus dem Mittelspannungsnetz notwendig werden konnen.

Um die Kosten fur die Kunden so gering wie mdglich zu halten, ist die rechtzeitige An-
gabe des elektrischen Leistungsbedarfs (moglichst vor ErschlieBungsbeginn) notwen-
dig.

8.3 Verkehrsanbindung an die LandesstraRe L 3052
Hessen Mobil wies in seiner Stellungnahme auf folgende Punkte hin:

Infolge der Zulassung der beantragten Abweichung sowie der kommenden Bauleit-
planverfahren darf sich keine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit und Sicherheit
des Verkehrs auf der L 3052 ergeben. GemaR den vorgelegten Unterlagen wird die
Leistungsfahigkeit des Knotens L 3052 Muhlbachstral®e / Dreieiche /Solmser Weg wei-
terhin gegeben sein. Die Verkehrsuntersuchung sieht die Anderung der Markierung vor
um einen Aufstellbereich fir Linksabbieger zu ermoglichen.

GroR & Hausmann « Bahnhofsweg 22 + 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 ,Nahversorgungszentrum*
— Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB —
Gemeinde Ehringshausen, Ortsteil Ehringshausen Seite 33

Die MaRnahmen an der L 3052 sind einvernehmlich mit mir abzustimmen. Sollten nach
Umsetzung der Bauleitplanung zusatzliche MaRnahmen fur die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs noétig werden, hat die Gemeinde diese nach einvernehmlicher Ab-
stimmung mit mir zu eigenen Lasten durchzufuhren.

8.4 Vorlaufende BiotopschutzmaBnahme
Die Untere Naturschutzbehorde wies auf folgendes hin:

Der besonders geschiitzte Knéllchensteinbrech (Wuchsort: siehe ,Lageplan zur Biotop-
und Realnutzung®) soll vor einer baulichen Inanspruchnahme der Flache, unter Einbe-
ziehung einer Okologischen Baubegleitung, ausgestochen und in einen geeigneten,
hageren und besonnten Bereich umgepflanzt werden.

8.5 Grundwasseraufschluss
Die Untere Wasserbehdrde wies auf folgendes hin:

Sollte bei dem Abbruch von Gebauden und der zukiinftigen Bebauung der Grundstu-
cke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grundwasser aufge-schlossen und
dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigliche Anzeige
beim Lahn-Dill-Kreis (Fachdienst Wasser- und Boden-schutz) erforderlich.

8.6 AbbruchmafRnahmen
Die Untere Bodenschutzbehoérde wies auf folgendes hin:

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abbruch der Bestandsbebauung im Planungs-
gebiet, ist es erforderlich, vorhandene Wasserversorgungs- und Abwasserentsor-
gungsleitungen, insbesondere die Hausanschlussleitungen, vor Beginn der Abbruchar-
beiten ausreichend zu sichern und vor Beschadigungen und unsachgemaller Benut-
zung zu schutzen. Ebenso ist wahrend der Abbrucharbeiten anfallendes, verunreinig-
tes Oberflachen- / Niederschlagswasser in einer geeigneten Sedimentationsanlage
ausreichend zu reinigen und der o6ffentlichen Abwasserkanalisation zuzufihren. Die
zum Abbruch bestimmten Gebdude bzw. baulichen Anlagen und Grundstucksflachen
sind durch Inaugenscheinnahme von einem zugelassenen Gutachter auf Schadstoffbe-
lastungen zu untersuchen und zu beurteilen sowie verdachtige Bauwerksbereiche und
Bauteile separat abzubrechen. Belasteter Bauschutt ist getrennt von den Ubrigen Ab-
bruchmaterialien zu lagern und bis zur abschlieBenden Entsorgung vor Nieder-
schlagsereignissen zu schutzen. Die Deklarationsanalytik des Abbruch- / Recyclingma-
terials ist mit dem Regierungsprasidium Gielten, Dezernat Abfallentsorgung, abzu-
stimmen.

8.7 Brandschutzanforderungen

Der Fachdienst Gefahrenabwehr und -bekdmpfung des Lahn-Dill-Kreises hat in seiner
Stellungnahme zur Planung auf folgendes hingewiesen:

1. Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu
erhalten, dass fur Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege,
Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfugung stehen. Einzelheiten sind mit der
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zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzu-
stimmen.

2. Gemal § 3 Abs.1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die All-
gemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde
eine den ortlichen Verhaltnissen entsprechende Ldschwasserversorgung zu ge-
wahrleisten. Die Ldschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Ar-
beitsblattes des DVGW Nr. W 405 " Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung" sicherzustellen. Fir die Léschwasserentnahme
aus der Sammelwasserversorgung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zuge-
lassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt des DVGW Nr. W 331 "Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten" i.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-1 "Technische Regeln
Wasserverteilungsanlagen, Teil 1", auszufiuihren. Einzelheiten sind mit der zustandi-
gen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

3. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Sondergebiete (SO), GFZ 0,5, bis zu 3 Voll-
geschosse) ist fur den Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes als Grundschutz
eine Loschwassermenge von mindestens 1.600 Ltr./Min. (entspricht 96 m3/h) erfor-
derlich. Die erforderliche Loschwassermenge muss fur eine Ldschzeit von zwei
Stunden zur Verfugung stehen. (§ 3 Abs. 1 HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

4. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung (Gewerbegebiet (GE), Baumassenzahl 5) ist
fir den Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes als Grundschutz eine Lésch-
wassermenge von mindestens 3.200 Ltr./Min. (entspricht 192 m? /h) erforderlich. Die
erforderliche Loschwassermenge muss flir eine Ldschzeit von zwei Stunden zur
Verfugung stehen. (§ 3 Abs. 1 HBKG, DVGW Arbeitsblatt Nr. W 405)

5. Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht vollstandig durch die zentrale Was-
serversorgung sichergestellt werden, so sind andere Moglichkeiten der Wasserent-
nahme (z.B. offene Gewasser mit Entnahmeeinrichtung nach DIN 14244, Ldsch-
wasserbehalter nach DIN 14230, Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder LOsch-
wasserbrunnen nach DIN 14220) im Umkreis von 300 m um das Objekt einzubezie-
hen (der Umkreis bezieht sich auf die befestigte Fahrstrecke fir Feuerwehrfahrzeu-
ge). Daruber hinaus kann von der Gemeinde Ehringshausen auch das interkommu-
nale Loschwasserkonzept der Stadte und Gemeinden des Lahn-Dill-Kreises in An-
satz gebracht werden. Einzelheiten Gber die Art der unabhangigen Léschwasserver-
sorgung, die vorzuhaltende Loschwassermenge und die Entnahmeeinrichtungen
sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

6. In der Gemeinde Ehringshausen steht fur den Geltungsbereich des o.g. Bebau-
ungsplanes ein Hubrettungsgerat nicht zur Verfigung. Es ist daher zu gewahrleis-
ten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
sichergestellt werden soll, nur errichtet werden durfen, wenn eine maximale Brus-
tungshohe von 8,00 m Uber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimm-
ten Fenstern nicht Uberschritten wird. Wird die maximal zulassige Brustungshéhe
von 8,00 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern be-
stimmten Fenstern Uberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Mal3-
nahmen baulich durch den Bauherrn sicherzustellen. (§§ 14, 36 HBO
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9 Anhang: Fotodokumentation16

16 Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2019 bis Juni 2023
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10 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,8 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksfldche ... zuldssig sind“ (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 500 gm * 0,8 =400 gm

Bei einer GrundstiicksgréfRe von 500 gm dirfen maximal 400 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uber-
schreitungen in geringfligigem Ausmal} kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 1,2 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 1,2 =720 gm

Bei einer Grundstlicksgrofie von 600 gm durfen maximal 720 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse (nach § 4 Abs. 5 Satz 3 HBO) Uberbaut wer-
den. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Bal-
kone, Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der Geschoss-
flache unberucksichtigt.

Baumassenzahl (BMZ) — 5,0 (Beispiel)

,Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter (kbm) Baumasse je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 21 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 5.000 gm * 5 = 25.000 m®

Bei einer GrundstiicksgréRe von 5.000 gm dirfen maximal 25.000 m?
Raum umbaut werden. Die Baumasse ist nach den Auflenmaflien der
Gebaude vom Fulboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke
des obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufent-
haltsraumen in anderen Geschossen einschlie3lich ihrer Umfassungs-
wande und Decken sind mitzurechnen.

Baugrenze
JIst eine Baugrenze festgesetzt, so dlirfen Gebdude und Gebdaudeteile diese nicht (iberschrei-

ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Gemeinde Ehringshausen November 2023
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