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Zeichenerklarung der ALK-Daten:

—...—-..— Flurgrenze

Grundsticksgrenze Bezeichnung der Flur

Flursticksnummer

vorhandene Fl.1
Bebauung
201

Planzeichenerklarung:

M/’//) Datengrundlage:
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
100 | der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und
Geoinformation, Stand: Juli 2020

Meter

NN BN B Geltungsbereich

— o m Baugrenze

Gewerbegebiete, Indizes 1 bis 6

GEi-s

z.B.

z.B.

0,6 Grundflachenzahl

Baumassenzahl

StralRenverkehrsflachen

4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

| Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Wasserflachen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Gewasserrandstreifen

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen "Verrohrte Dietzholze"

Umgrenzungen der Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Zusatzkontingente gem. DIN 45691).

A-C

Umgrenzung der Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind. Kennzeichnung der Lage ohne Flachendarstellung.
AFD-Nr.:

1 523.005.010-001.037

2  523.005.010-001.037

Richtungssektoren, s. textliche Festsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB):
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO):
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV):
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Hessische Bauordnung (HBO):
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

Hinweis:
Durch diesen Bebauungsplan wird der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan "Babcock",
rechtskraftig seit 2001, aufgehoben.

Textliche Festsetzungen:

1.

1.1.

1.2.

1.3.

Art und Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich
ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, sind nicht zugelassen.
Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Einzelhandelsbetriebe, die in
unmittelbarem rédumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden
Gewerbe- bzw. Industriebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m?
Verkaufs- und Ausstellungsflache haben. Verkaufs- und Ausstellungsflachen des
Kfz-Gewerbes sind zulassig.

Im Gewerbegebiet mit Index 4 ist zusatzlich ein Museumsshop mit maximal 200
m? Verkaufsflache zulassig.

Die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Die Grundflachenzahl darf in den Gewerbegebieten (GE) fur die in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) gemal § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO Uberschritten werden, s. folgende Tabelle.

GE Max. Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO
4 1,00
0,95

Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRle der Tiefe der Abstandsfldchen (§ 9
(1) Nr. 2a BauGBi. V. m. § 9 (4) BauGB

Versorgungsstationen, z.B. Trafostationen und Warmezentralen, durfen mit
einem Grenzabstand kleiner als 3,00 m, auch ohne Grenzabstand, errichtet
werden.

8.1.

8.2.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit inren Einfahrten (§ 9 (1)

Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sowie deren Zufahrten und Nebenanlagen
sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig (§ 12 und § 14
BauNVO).

Die Stellplatze sind ohne Abstandsflaiche jeweils unmittelbar an oder an
aneinanderstoRenden Nachbargrenzen ohne Langen- und Anzahlbegrenzung
gemall § 6 Abs. 11 HBO zulassig. Dies gilt auch fur direkte Zufahrten auf
Stellplatze, die an die Stralenverkehrsflichen und an die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung angrenzen.

Die Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —
leitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.

Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in folgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN
45691 durfen in den nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegliederten Gebieten nicht
Uberschritten werden, es sei denn, den Flachen sind Zusatzkontingente
zugeordnet, s. Tabelle 2.

Tabelle 1: Max. zulassige Emissionskontingente

Max. zul. Emissionskontingente Lex
Teilflache Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) | Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr)

dB(A) dB(A)
GE; 55 40
GE» 59 44
GEs 60 45
GEx 62 47
GEs 60 45
GEs 60 45

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, Stand 12/2006
Die festgesetzten Emissionskontingente durfen gem. DIN 45691 innerhalb der
Richtungssektoren, s. Planzeichnung, um die in folgender Tabelle dargestellten

Zusatzkontingente Uberschritten werden.

Tabelle 2: Zusatzkontingente

Richtungssektor Zusatzkontingente in dB(A)

A 5
B 4
C 1

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Nadelgehdlze, durfen bis zu max. 10 % der tUbrigen Gehdélze gepflanzt werden.
Standortgerechte heimische Gehdélze sind z. B.:

Baume:

Rotbuche ** Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Hainbuche * Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche *, ** Quercus robur
Sandbirke Betula pendula
Espe/Zitterpappel Populus tremula

und hochstammige lokale Obstbaume

Straucher:

Hasel * Corylus avellana
Salweide Salix caprea
Hundsrose * Rosa canina
Faulbaum Frangula alnus

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung)

Zuldssige Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstédnde (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die 6 m breite innere ErschlieBungsstralle darf bis zum Zeitpunkt der Realisierung
als nicht Uberbaubare gewerbliche Bauflache genutzt werden.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Flurstiick 112/6 in Flur 18 ist im Denkmalverzeichnis als ,Kulturdenkmal aus
geschichtlichen und kinstlerischen Griinden® eingetragen.

Alle Arbeiten/Veranderungen an der Einzelanlage sind gemall § 18 Abs. 1
hessisches Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig. Dies gilt fir Arbeiten
im Inneren des Gebaudes und an dessen &duferem Erscheinungsbild. Auch
MaRnahmen in dessen Umgebung bedirfen gemall § 18 Abs. 2 hessisches
Denkmalschutzgesetz der Genehmigung, wenn sich die MaRnahmen auf den
Bestand oder das dufRere Erscheinungsbild auswirken kénnen.

Gemall Hessischem Wassergesetz sind im Gewasserrandstreifen, siehe
Planzeichnung, keine baulichen und sonstigen Anlagen, die nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, zuldssig. Von den
privaten Grundstiicken sind daher befestigte Anlagen, wie z. B. Einfriedigungen,
Treppen, Stege, Uferbefestigungen usw. nicht zuldssig. Auch ist das Anlegen,
Erweitern oder Beseitigen von Baum- und Strauchpflanzungen verboten.

8.3.

8.4.

9.1.

9.2.

9.3.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich von drei Bergwerksfeldern (zwei angezeigt, eines
erloschen), in denen Bergbau betrieben und das Vorkommen von Erz nachgewiesen
wurde. Nach den dem Regierungsprasidium GieRen, Dezernat Bergaufsicht,
vorliegenden Unterlagen haben der Bergbau und die Fundnachweise auRerhalb des
Geltungsbereiches stattgefunden.

Im Geltungsbereich sind 2 Altstandorte vorhanden:

Status/
Bemerkung

AFD-Nr./ Art der
Altflache /
Gefahrdung Branche

(1-5)

532.005.010-001.037/ Altstandort: bisher nicht untersuchte Flache; die
Bewertung einer madglichen
Nutzungsgefahrdung ist daher derzeit

nicht méglich

5 Mineraldllager

532.005.010-001.042/ sonstige schadliche |Sanierung ist mit Bescheid vom 4.10.2012
Bodenveréanderung: abgeschlossen.
4 Bei Nutzungsanderung ist die Sanierungs-

Lagerflache relevanz und bei Bodeneingriffen die

Entsorgungsrelevanz zu prifen!

Auch bei bereits untersuchten und sanierten Altflichen kann es wahrend
Bauarbeiten punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus Vornutzungen
kommen. Es wird daher empfohlen, fur Erdarbeiten eine fachgutachterliche
Baubegleitung einzusetzen.

Hinweise

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG).

Das Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 HWG)."

Wenn das Niederschlagswasser versickert werden soll, ist das Arbeitsblatt ATV-
DVWK- A 138 zu beachten.

Die geplante Versickerung in Versickerungsanlagen ist der
Wasserbehodrde beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises anzuzeigen.

Unteren

Sollte bei der Bebauung der Grundsticke wahrend der Baugrubenherstellung
Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist dies
dem Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser- und
Bodenschutz, unverzuglich anzuzeigen.

Bei Erdarbeiten kdénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Planverfahren:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Die

Gemeindevertretung hat

die Aufstellung des Bebauungsplanes im

beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB am 21.09.2020 beschlossen. Der
Beschluss ist am 26.09.2020 ortsublich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und

§ 3 (2) BauGB sowie Dokumentation gemaf § 4a (4) BauGB:

Der Bebauungsplan mit Begriindung ist von der Gemeindevertretung am 21.09.2020
zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen worden und hat vom 05.10.2020 bis einschl.
06.11.2020 o6ffentlich ausgelegen.

Die ausgelegten Unterlagen konnten auch auf der Internetseite der Gemeinde im
genannten Zeitraum eingesehen und heruntergeladen werden. Die ortslbliche
Bekanntmachung erfolgte am 26.09.2020 im amtlichen Mitteilungsblatt. Diese

Bekanntmachung wurde =zusatzlich am 25.09.2020 auf die

Internetseite der

Gemeinde gestellt.

Beteiligung der Behérden gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr. 3 BauGB

sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 (2) BauGB:

Die Beteiligung und die Abstimmung wurden mit Schreiben vom 30.09.2020
vorgenommen.

Die Verfahren wurden gemall § 4a (2) BauGB gleichzeitig mit der &ffentlichen
Auslegung durchgefuhrt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB und Orts- und Gestaltungssatzung gem. §

91 (3) HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB:

Die Gemeindevertretung hat am 14.12.2020 diesen Bebauungsplan mit der
Begriindung als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen nach § 91 (3) HBO wurden als Orts- und Gestaltungssatzung
beschlossen.

Ausfertigungsvermerk und Bestatigung des Planverfahrens:

Es wird bestatigt,

dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu

ergangenen Beschlissen der Gemeindevertretung tUbereinstimmt und dass die fir
die Rechtswirksamkeit mal3gebenden Verfahrensvorschriften und Dokumentationen
eingehalten worden sind.

Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

17, B8L. 2020

(Burgermeister)

Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB: )

Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 (3) BauGB am 07JANZUZ? ortsuiblich
bekannt gemacht.

Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig geworden.

08, 4M. 2021

Dietzholztal, ...~ %/ LRk

(Burgermeister)
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1. Veranlassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die geplante Nutzung des Gebietes bauleit-
planerisch vorbereitet werden. Die Baugrundstlcke, die innerhalb des Geltungsbereiches
liegen, werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Diese Festsetzung lasst die geplante Nut-
zung gemal’ Baunutzungsverordnung als Museum zu.

Auch ist angedacht, den Buderusweg an den noérdlichen Rand des Geltungsbereiches zu
verlegen, damit die fur das Museum erforderlichen Parkplatze nicht von den Museumsge-
bauden durch die Stral’e getrennt werden. Ein verkehrsberuhigter Ausbau dieser Stralle ist
vorgesehen.

Da an den Geltungsbereich teilweise Wohn- und Mischgebiete angrenzen, wurde eine Im-
missionsberechnung (Schallgutachten) erstellt. Im Rahmen dieser Berechnungen wurde auf-
gezeigt, dass bei uneingeschrankter gewerblicher Nutzung grundsétzlich eine Uberschrei-
tung der maximal zulassigen Schallleistungspegel in den angrenzenden Gebieten mdglich
ist. Es wurden geeignete Festsetzungen aufgenommen, die dies verhindern.

Das Bauleitplanverfahren dient MaRnahmen im Innenbereich mit dem Ziel einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und wird daher nach § 13a BauGB durchgefihrt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen nordlich der HauptstralRe (L 1571) zentral im Orts-
teil Ewersbach. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen unter anderem der ehemalige
Bahnhof und die BuderusstralRe. Im Norden grenzen bebaute Grundstiicke an, zum Beispiel
der Formerstrale. Im Westen stehen Gewerbehallen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Babcock®,
rechtskraftig seit 2001. Dieser Plan wurde, zumindest teilweise realisiert. Die festgesetzte
Nutzung wurde aber bereits vor Jahren aufgegeben.

Dieser Plan wird, da er vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungspla-
nes liegt, mit Abschluss der Bauleitplanung automatisch aufgehoben.

Die in diesem Vorhaben- und Erschliellungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen (Gebisch,
Neuanlage Hecke) sind ins Naturschutzregister Hessen (Natureg) ibernommen worden (Ak-
tenzeichen: 98-UE-05-002), s. folgende Abbildung.
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Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 GieRen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Buderusweg®

Kompensationsflachen

V-Nr. UNB LDK (Die) P 22-UNB-
03761

MaBnahme-Nr. H 03031

Magnahmenart G
D
a

Stadt/Gemeinde

Sachstand 7
_ Bescheid erteilende Behorde | -l». 3 152
Datum des Bescheids - ; ; { s =150
Zustandige ;
Naturschutzbehorde
Aktenzeichen
Textliche Erlauterung

Abb.: Auszug aus dem Natureg (Gebusch, Neuanlage Hecke)

Diese Ausgleichsmalinahme wurde nur teilweise in den Bebauungsplan Gbernommen, siehe
Kapitel 6.

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan als Vorranggebiet flir Gewerbe und Siedlung (jeweils Be-
stand) dargestellt. Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen des
Regionalplanes.

Daruber hinaus ist fur die Flachen der stillgelegten Bahntrasse bis hin zum noch vorhande-
nen ehemaligen Bahnhofsgebdude die Trassensicherung stillgelegter Strecken dargestellt.

In dem Streckenabschnitt, der innerhalb des Geltungsbereiches liegt, wurden die Bahnanla-
gen bereits vollstandig zurtckgebaut. Lediglich das denkmalgeschitzte Bahnhofsgebdude ist
noch vorhanden.

Ungeachtet dessen werden die Flachen der ehemaligen Bahntrasse, die im Regionalplan
entsprechend festgesetzt sind, daher bis auf Hohe des ehemaligen Bahnhofsgebaudes, im
Bebauungsplan als nichtiiberbaubare Flache und teilweise als Pflanzflache festgesetzt. Ent-
sprechend der Zielvorgaben des Regionalplanes kdnnen daher in diesem Bereich keine
Hochbauten entstehen.

Die ehemalige Trasse steht daher trotz der Festsetzung als Gewerbegebiet grundsatzlich fur
eine spatere eventuelle Wiederinbetriebnahme des Bahnbetriebes zur Verfigung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Geltungsbereiches als ge-
werbliche und als gemischte Bauflache sowie als landwirtschaftliche Flache und als Bahnan-
lage dargestellt.
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Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt wird,
wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst. Ein Verfahren fiir die Flachennutzungsplan-Anderung ist nicht erforder-
lich.

Um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen werden auch die bereits als gewerbliche Bauflachen
dargestellten Flachen in die Anpassung des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:
o Baugesetzbuch (BauGB)
o Baunutzungsverordnung (BauNVO)
o Planzeichenverordnung (PlanZV)
o Hessische Bauordnung (HBO)
o Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.

Da die Bauleitplanung wahrend der Corona-Pandemie 6ffentlich ausgelegt wurde, wurde der
Offenlegungszeitraum etwas langer als einen Monat gewahlt.

Die ortsuibliche Bekanntmachung zur Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB wurde auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fur alle Unterlagen der o6ffentli-
chen Auslegung.

Die bei der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen und
der Satzungsbeschluss gefasst.

Die Rechtskraft wird durch ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt.
Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begrindung auf die Internetsei-
te der Gemeinde gestellt.

4, Altflachen und Bodenschutz

41 Altflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt eine ehemalige mittlerweile stillgelegte und zurtickge-
baute Bahntrasse, s. Kap. 3.1. Das ehemalige Gleisbett wurde bereits vollstandig zurtickge-
baut und der Bereich teilweise asphaltiert.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind noch das ehemalige Bahnhofsgebdude, welches
denkmalgeschutzt ist, und der ehemalige Lokschuppen vorhanden. Der ehemalige Lok-
schuppen liegt am westlichen Rand und innerhalb des Gewerbegebietes mit Index 3.

Vom Regierungsprasidium GielRen, Abteilung Nachsorgender Bodenschutz, wurde im Ver-
fahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB auf mehrere Altflachen innerhalb und auch auflerhalb des
Geltungsbereiches hingewiesen.

Folgende Stellungnahme wurde abgegeben:
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»,Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass es fiir den v. g. Planungsraum fol-

gende Eintrage in der Altflaéchendatei (AFD) gibt:

Geféhr-
Art der dung
AFD-Nr, | Gemarkung/ utM Altfisiche / | Branchen- Status/
Gemeinde Koordinaten Bemerkung
Branche klasse
(1-5)
erste Untersuchungen
et zeigen lokalen Sanie-
325; (%‘%8378 Altstandort: rungsbedarf. Schwerme-
532.005.010- | Dietzhélztal — ! 4 talle, MKW und mind. an
001.022 Ewersbach . Kessel- u. Ap- einer Stelle LHKW (nahe
UTM-Nord: . -
paratebau Dietzhélze und u.U.
5631909,179
GW).
(Stand 2016)
UTM-Ost: bisher nicht untersuchte
532.005.010- | Dietzhéiztal — 32451310,471 Altstandort: Flgche; q./e !Beweﬂung
001.037 | Ewersbach _ 5 einer moglichen Nut-
’ UTM-Nord: Mineraléllager zungsgeféhrdung ist da-
5631825,865 her derzeit nicht méglich
3 22; (I)\/é—(%s;: 56 Grundwasser- Verdacht, die Bewertung
532.005.010- | Dietzhélztal — ’ schadensfall: 4 einer méglichen Nut-
001.040 Ewersbach UTM-Nord: zungsgeféhrdung ist da-
5631886, 753 Metallbau her derzeit nicht méglich
Sanierung abgeschlos-
UTM-Ost: sonstige schéad- sen mit Bescheid vom
32451167,111 liche Boden- 4.10.2012
532.005.010- | Dietzhélztal — ’ . . Bei Nutzungsénderung
verénderung: 4 ;
001.042 Ewersbach . Sanierungsrelevanz
YTM-Nora: und bei Bodeneingrif-
5631741,808 Lagerfléche g
fen Entsorgungsrele-
vanz priifen!
UTM-Ost: ? .
e e e
- -9
UTM-Nord: : AbfallLager Standortes 4099 - "E-
532.005.010- | Dietzhélztal — ger. wersbach" wurden keine
Standort 4099 - E- Schrott-Lager, 5 .
001.041 Ewersbach . Altlastenverdachtsfla-
wersbach der DB Heiz6l-
chen oder Altlasten er-
AG Tanklager, mittelt
Streckenl;léometer 2- | Dieseltankstelle (Stand 2011)

Nachstehender Eintrag in der Altflachendatei grenzt unmittelbar an das Plangebiet an:

Geféhr-
Art der dung
AFD-Nr. | Gemarkung/ urm Altfiiche / | Branchen- SACICEY
Gemeinde Koordinaten Bemerkung
Branche klasse
(1-5
3 2‘15T %'2%85 08 Grundwasser- Verdacht, die Bewertung
532.005.010- | Dietzhélztal — ’ schadensfall: 4 einer méglichen Nut-
001.038 Ewersbach UTM-Nord- zungsgefédhrdung ist da-
5631716,816 Metallbau her derzeit nicht méglich




. . - . Gemeinde Dietzholztal
Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 GieRen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Buderusweg®

Ausschnitt aus dem FIS AG — Viewer vom 26.10.2020:
(Anmerkung: Der Bildausschnitt wurde zum Einfligen in die Begriindung angepasst.)

-

532.005.010:001

532.005.010-001.02:

o

S1532.005.010-001.014
| ;

0,025 0,05 01

B F—Jkiomete

Legende
Altablagerungen Grundwasserschadensfall ANAG, Messstellen
A Clt::st Bt B In der Sanierung * Beregnungsbrunnen
A oA o Verdacht 3 Brauchwasserbrunnen
r'y abgeschiossen o abgeschiossen * Gartenbrunnen
h nicht nah it ht - i
A noch nicht naher untersucl ™ odhnidtrae e w* GW-beschaffenheitsmesstelle
r GW-standsmessungen
Altstandort, noch nicht bewertet
Bodenverinderungen * Notbruninen
[ ] noch nicht naher untersucht k4 Sanierungsbrunnen
g in der Sanierung w Wasserwerksbrunnen
Altstandort = Verdacht * nichtausgewiesen
® Attiast & abgeschlossen * privater Trinkwasserbrunnen
o Verdacht LY noch nicht naher untersucht GRUHWAH, Messstellen
o abgeschlossen ° B
m Stollen-Quellen-Schiirfung

l:] Altflachen Flurstlicke

— Kartengrundlage: H he Ver g fir Bod tund Gi ‘mation

Datengrundlage: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie - alle Rechte vorbehalten
g ue Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Fidr oine lobanswerte Zukunft
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Im Zuge kiinftiger Erdaushubmal3inahmen kann es bei allen - auch bei bereits untersuchten
und sanierten - Altflachen punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornut-
zung kommen. Daher sind s&mtliche Erdarbeiten im Zuge von NeubaumalRnahmen durch ei-
ne/n unabhéngige/n sachverstandige/n Fachgutachter/in zu begleiten.

Die Bewertung von Bodenverunreinigungen bzw. Bodenverdnderungen beruht auf der jewei-
ligen Nutzung der Flache. Bei sensiblen Nachnutzungen wie Wohnbebauung, Nutzgérten
und Kinderspielfldchen ist eine erneute Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, wo-
fur ggf. eine Nachuntersuchung notwendig werden kann.

Auf Grund der Nutzung der angrenzenden Fldche mit der Branche Metallverarbeitung ist ggf.
damit zu rechnen, dass auf diesem Standort mit leichtfliichtigen Stoffen (Lésemitteln usw.)
umgegangen wurde und es dadurch zu Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen ge-
kommen ist. Diese Schadstoffe kénnen sich grundsétzlich (ber die Bodenluft und andere
Wegsamkeiten wie Leitungskanéle usw. sowie lber das Grundwasser auch dem weiteren
Umfeld mitteilen. Dadurch kann es ggf. auch zu Anreicherungen dieser Schadstoffe in Innen-
rdumen kommen, wodurch eine Nutzungsgefdhrdung entstehen kann.

Eine mégliche Auswirkung kénnte durch einen Fachgutachter mittels Bodenluftmessungen
im &stlichen Plangebiet ermittelt werden.

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flichendeckend erfolgt ist,
sind die Daten in der AFD ggf. nicht vollsténdig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informatio-
nen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste
ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde des Lahn-Dill-
Kreises und bei der Gemeinde Dietzhélztal einzuholen.

Hinweis:

Gemé&l3 § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu berticksichtigen.
Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von Bodenbelastungen nicht ausge-
klammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplaneri-
sche \Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der Tréger der Bauleitplanung erzeugt mit der Auswei-
sung einer Fldche ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar
ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastungen nicht nach, haben Ei-
gentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. An-spruch auf Schadensersatz. Bei der Er-
arbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagi-
gen baurechtlichen Vorschriften fiir eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugeneh-
migungsverfahren erforderlich ist (vgl. §§ 62 ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehérde ist dann
auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehérde in ihrem Verfahren zu beteiligen. Insofern ist
es mdglich, dass die Bodenschutzbehérde (ber bauliche Verdnderungen auf Verdachts-
flachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr betei-
ligt wird.”

Die Altstandorte, die innerhalb des Geltungsbereiches liegen, wurden daher nachrichtlich in
die Planzeichnung sowie nachrichtlich in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Aus Vorsorgegrinden sollte bei BaumafRnahmen und sonstigen Eingriffen in den Untergrund
auf denkbare UnregelmaRigkeiten (auffalliger Geruch, Verfarbung des Bodens usw.) geach-
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tet werden. Bei Hinweisen auf solche Unregelmalligkeiten ist die zustandige Bodenschutz-
behdrde (Regierungsprasidium Gielden, Dezernat 41.4, Abteilung Altlasten) einzuschalten.
Dies ist daher erforderlich, wenn im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetzes Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktion vorliegen; daher Beeintrachtigungen, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren.

4.2 Bodenschutz

Der ,Boden“ ist, soweit es geht, zu schitzen.

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

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegeniber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemal Bodenschutzgesetz zu verhindern.

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

Das Schutzgut ,Boden® wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. In den Bereichen, in de-
nen der Boden versiegelt wird, verliert er dariber hinaus vollstandig seine Funktionen fur den
Naturhaushalt bzgl. Erndhrungssicherung flr Mensch und Tier, Kihlleistung flr das Klima,
Filtervermdgen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grundwasserneubildung.
Aufgrund der bereits vdllig versiegelten Bdden hat der Boden bereits vollstandig die o.g.
Funktionen verloren. Durch die geplanten Nutzungen gibt es daher keine zusatzlichen Aus-
wirkungen auf den Bodenhaushalt.

Ein wesentlicher funktionaler Ausgleich der Bodenfunktionen ist z.B. durch den teilweisen
oder vollstandigen Riickbau von bereits versiegelten Flachen, die Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht, die Uberdeckung baulicher Anlagen im Boden oder Bodenlocke-
rungen moglich.

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

Geeignete Flachen flr o.g. MalRnahmen gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht und
kénnte fur auBerhalb gelegene Flachen nicht verbindlich festgesetzt werden.
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Der Mutterboden ist gemald Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Trotz der in grofen
Teilen des Geltungsbereiches bereits vollstandig versiegelten Boden wurde die Arbeitshilfe
.,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* eingesehen und
geeignete den ,Boden® schiitzende Mallnahmen aufgenommen:

o Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bertcksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine Gberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

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

o Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundséatzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte soll-
ten nur bei trockenen Bodenverhaltnissen durchgefuhrt werden.

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

o Die ubermaRige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch moglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionier-
ter Baustrallen und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

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

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

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

¢ Die Boden-Mieten sollten ein Gefalle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedruckt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieRen kann. Unter die
Haufwerke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

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

¢ Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung flir den Einbau
am Standort zu Uberprufen.

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

o Anfallender Bodenaushub sollte mdglichst auf dem Baugrundstlick, bei geeigneter
Witterung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Ein-
fullhéhen kdnnen die benachbarten Abschnitte dienen.

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

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind ruttelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrickt werden.
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e Uberschiissiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw. ordnungsgeman
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind
im Rahmen der Bautatigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nach-
zuweisen.

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

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Méglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Boéden zu Gberprifen.

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

o  Wiederherstellung der natlrlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Bdden

e Bauvorhaben auf iberwiegend nassen Bdden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grof3er Mengen Bodens

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

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen und der textlichen
Festsetzungen keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu er-
warten, auch weil die Flachen des Geltungsbereiches bereits fast vollstandig befestigt bzw.
versiegelt sind bzw. die vorhandenen Pflanzflachen zum Erhalt festgesetzt wurden.

5. Planung

5.1 Stadtebau

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
unter Wirdigung der vorhandenen Bausubstanz festgesetzt.

Im Planbereich sind Gewerbegebiete ausgewiesen.

Es wurde eine Abgrenzung der Gewerbegebiete vorgenommen, wenn dies aus planerischer
Sicht erforderlich war. Das hierfir verwendete Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung® stellt sicher, dass der Bebauungsplan auch schwarz-weil} lesbar ist. Dieses Plan-
zeichen muss gemal Planzeichenverordnung nicht eingetragen werden, wenn durch die
angrenzende Nutzungen bereits eine Trennung erfolgt. Dies ist zum Beispiel bei offentli-
chen StraRen und Gewasserparzellen der Fall.

Da in den Gewerbegebieten mit Index 2, 3 teilweise, 4 bis 6 die Nutzung als Museum geplant

ist, werden die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zugelassen.
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Fir das Museum sollen einige der vorhandenen ursprunglich gewerblich genutzten Hallen
wieder genutzt werden. Teilweise ist auch ein Rickbau erforderlich.

Die geplanten Stellplatze sind sudlich der neuen Trasse des Buderusweges vorgesehen.
Neben den Ausstellungsraumen sind flr das Museum u.a. eine Reparaturwerkstatt, Sozial-
raume und eventuell eine Gastronomie erforderlich.

Die gewahlte Grundflachenzahl (GRZ = 0,6) lasst eine sinnvolle Nutzung sowohl in den be-
reits bebauten als auch in den unbebauten Bereichen zu.

DarlUber hinaus wurde zur intensiveren Ausnutzung der Gewerbegebiete mit Index 4 und 5
die Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflachenzahl fiir Garagen, Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen festgesetzt.

Trotz der Uberschreitungsméglichkeit findet aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelun-
gen kein zusatzlicher Eingriff in den Boden statt.

Durch die gewahlten Baugrenzen kdénnen die Grundsticke sinnvoll bebaut werden. Sie las-
sen zudem eventuell erforderliche bauliche Veranderungen, zum Beispiel Anbauten, zu.

Fur Gewerbegebiete sieht die Baunutzungsverordnung unter anderem die Festsetzung der
Baumassenzahl (BMZ) vor. Dies ist sinnvoll, da im Gewerbegebiet oft Bauten mit sehr un-
gleichen oder ungewodhnlichen Geschosshohen errichtet werden. Die oberen Grenzen fir die
zuldssigen Baumassenzahlen wurden entsprechend der geplanten Nutzungen zwischen 5,0
und 10,0 gewahlt.

Wegen der Nahe zur vorhandenen Wohnbebauung im Norden sowie im Siuden des Gel-
tungsbereiches wurde zum Nachweis der konfliktfreien Nachbarschaft ein Schallimmissions-
gutachten erstellt.

Hierbei wurde festgestellt, dass eine Kontingentierung der Schallleistungspegel fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die max. moglichen Emissionskontingente fur die Tag- und fur die Nachtzeit wurden festge-
setzt.

Da flr die Emissionen in Richtung Stiden héhere Werte méglich sind, wurden in den Bebau-
ungsplan entsprechende Zusatzkontingente aufgenommen. Die Uberschreitung der festge-
setzten Emissionskontingente in Richtung Stiden ist daher im Rahmen der Zusatzkontingente
maoglich.

5.2 ErschlieBung
5.21  Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung wird durch Anschluss an den Buderusweg im Norden
und die Bahnhofstrale im Sitden sichergestellt. Die duRRere ErschlieBung wird daher nicht
geandert.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird der Buderusweg in Richtung Norden verlegt, damit die
geplante Nutzung nicht durch diese Stra3e getrennt wird. Es ist ein verkehrsberuhigter Aus-
bau zur Erhéhung der Verkehrssicherheit vorgesehen. Dies wurde festgesetzt.

Nach Aufgabe der friiheren Nutzungen (Gewerbe, Lebensmittelmarkt und Bahnhof) waren
die Verkehrszahlen des Ziel- und Quellverkehrs relativ gering. Durch die geplante Revitalisie-
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rung wird es zu einer Erhéhung der Verkehrszahlen kommen. Sie sind abhangig von der je-
weiligen Nutzung. Fir die akut geplante Nutzung ,Museum®, die allerdings im Bebauungs-
plan nicht verbindlich festgesetzt ist, gibt es noch keine Verkehrsprognosen.

Die fur die akut geplante Nutzung erforderlichen Stellplatze sind im Bebauungsplan nicht ex-
plizit festgesetzt, damit die Fachplanung diesbezliglich nicht eingeschrankt ist. Sie sollen im
Wesentlichen auf den nérdlich gelegenen Flachen des Gewerbegebietes mit Index 4 ange-
ordnet werden. Zur besseren Ausnutzung der Grundstlicke wurde festgesetzt, dass Stellplat-
ze und Garagen auch aufderhalb der Uberbaubaren Flache zulassig sind. Sie sind im Bebau-
ungsplan

5.2.2 Energie

Die nachrichtentechnische Versorgung und die Versorgung mit Elektrizitat sind im Geltungs-
bereich bereits gesichert.

Im Rahmen der Fachplanungen muss ggfs. die Umlegung von Leitungen, die im Buderus-
weg verlegt sind, geprift werden.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Fur evtl. erforderliche Versorgungstationen, zum Beispiel Trafostationen und Warmezentra-
len, die als Nebenanlagen im gesamten Gebiet zuldssig sind, ist festgesetzt, dass sie den
gemall HBO erforderlichen Grenzabstand unterschreiten dirfen. Dadurch wird den Objekt-
planern gré3tmogliche Flexibilitat ermdglicht und der Flachenbedarf reduziert.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungs-
moglichkeiten im Stralenraum erheblich ein. Sie verandert nachteilig das Ortsbild. Auch stel-
len die Masten zuséatzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine
textliche Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen nicht zulasst.

5.2.3 Wasserwirtschaft

Die Trinkwasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung sind bereits gesichert. Anderun-
gen ergeben sich durch den Bebauungsplan nicht.

Im Rahmen der Fachplanungen ist zu prifen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er ist ab-
hangig von der geplanten Bauweise und der Grolie der Gefahr der Brandausbreitung, siehe
DVWG-Regelwerk W405.

Durch die Realisierung der Planung erhdht sich grundsatzlich der Léschwasserbedarf ge-
genuber der friheren gewerblichen Nutzung nicht.

Durch das Léschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises stehen mehrere mobile Léschwasser-
container, die mit LKW zum Einsatzort transportiert werden, zur Verfligung.

Loschwasser kann auch aus dem Trinkwassernetz und der Dietzholze, die teilweise inner-
halb des Geltungsbereiches verlauft, entnommen werden.

Weiterer Bedarf kann aus dem rd. 300 m westlich des Geltungsbereiches vorhandenen
Stauweiher entnommen werden.
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Durch den Geltungsbereich verlauft die Gewasserparzelle der Dietzhodlze, die in diesem Be-
reich Uberwiegend verrohrt ist. Fur die verrohrten Bereiche wurden Flachen mit Leitungsrecht
im Bebauungsplan eingetragen.

In den unverrohrten Abschnitten, in denen die Dietzhdlze oberirdisch flief3t und unbebaute
Flachen angrenzen, wurden gem. Hessischem Wassergesetz die Gewasserrandstreifen ein-
getragen, s. Kap. 5.4.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Es wurde festgesetzt, dass Pflanzungen nur mit standortgerechten Laubgehdlzen vorge-
nommen werden durfen. Nadelgeholze durfen nur zu max. 10 % der Ubrigen Gehdlze ver-
wendet werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehdlze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies flhrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. In-
sekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Malde Tierarten Lebensraum (Un-
terschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind aus-
schlief3lich von bestimmten heimischen Gehdlzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedei-
hen, bedingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere
Pflanzenarten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den
Boden und ist nur sehr schlecht abbaubar.

Zur guten Eingrinung des Gebietes wurden die vorhandenen Gehdlzstreifen vor allem am
ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches, teilweise aber auch Richtung Osten und Siden als
Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt die denkmalgeschuitzte Einzelanlage des ehemaligen

Bahnhofsgebaudes (BahnhofstralRe 2). Der Eintragungstext im Denkmalverzeichnis lautet:
»Zwischen den ehemaligen Ortsteilen NeuhUtte und Stral3-Ebersbach gelegener Bahn-
hof, der im Zuge der 1892 fertiggestellten Dietzhdlztal-Linie auf der Grundlage eines Ty-
penentwurfs errichtet wurde. Neben der geschichtlichen Bedeutung ist durch die Diffe-
renzierung der Wandverkleidung von Schiefer zu einer senkrechten Holzverbretterung,
der Betonung des Zugangs in Gebaudemitte durch einen Querbau mit Freigesparre eine
kunstlerisch anspruchsvolle Gestaltung gegeben.®

Der Standort wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Da die Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegt sind jegliche Arbeiten/Veranderungen

gemal § 18 Abs. 2 hessisches Denkmalschutzgesetz genehmigungspflichtig.

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde zu informieren.

Gemal Hessischem Wassergesetz sind im Gewasserrandstreifen keine baulichen und sons-
tigen Anlagen, die nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, zulas-

sig.

14



Gemeinde Dietzholztal

Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 GieRen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Buderusweg®

Bei allen Baumaflnahmen sind das Hessische Wassergesetz und das Wasserhaushaltsge-
setz zu beachten. Nachrichtlich wurden einige Hinweise aufgenommen:
Das Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber die Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt,
soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wenn wahrend der BaumalRnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ablei-
tung erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Im Geltungsbereich sind 2 Altstandorte vorhanden. Weitere Altstandorte befinden sich in der
naheren Umgebung des Geltungsbereiches. Nahere Informationen siehe Kapitel 4.1 der Be-
grindung.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich von 3 Bergwerksfeldern, siehe nachrichtliche Uber-
nahme.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und Artenschutz

Die Frage des Eingriffes und Ausgleiches ist im B-Plan-Verfahren abschlieRend zu klaren.
Ein Ausgleich ist gemal § 1 a Absatz 3 letzter Satz BauGB nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Geltungsbereich ist bereits, mit Ausnahme der zum Erhalt festgesetzten Gehdlzflachen,
vollstéandig versiegelt. Durch die Bauleitplanung wird der Eingriff im Vergleich zum Bestand
nicht erhéht. In die durch den Geltungsbereich fliekende und Uberwiegend verrohrte Dietz-
holze wird ebenfalls nicht eingegriffen.

Die im Natureg dargestellte Ausgleichsflache ist nur teilweise realisiert und wurde daher
auch nur teilweise im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Bei der Festsetzung wurde auch berlcksichtigt, dass fur das an diese Flache angrenzende
Gebaude eine Erweiterung in Richtung Osten mdoglich sein soll.

Durch die Festsetzung zum Erhalt aller Gibrigen vorhandenen Gehélzflachen wird diese An-
derung kompensiert. Hierbei ist auch zu beachten, dass die vorgesehene Nutzung des ehe-
maligen Vorhaben- und Entwicklungsplanes ,Babcock” aufgegeben und die Ausgleichsflache
nur teilweise realisiert wurde.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflachen sind geman
Abs. 1 dieses Kapitels nicht erforderlich.

Mit der Novellierung der Kompensationsverordnung 2018 wurde erstmals auch ein schutz-
gutbezogener Ausgleich fir Eingriffe in den ,Boden® eingeflihrt. Demnach sind Eingriffe in
den ,Boden” und die damit verbundenen Bodenfunktionsverluste mit einer Flacheninan-
spruchnahme von Uber einem Hektar auch bodenfunktionsbezogen zu bewerten/bilanzieren
und auszugleichen.
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Da der Geltungsbereich bereits vollstandig versiegelt ist und keine zusatzlichen Versiegelun-
gen vorgenommen werden, sind Kompensationsmalinahmen fir den ,Boden nicht erforder-
lich.

In Bezug auf den Artenschutz ist der Geltungsbereich aufgrund der erheblichen Vorbelas-
tungen und da die vorhandenen Geholze erhalten werden véllig problemlos.

7. Uberpriifung der Anwendbarkeit sowie Vorpriifung des Einzelfalls ge-
maR § 13a BauGB

Der Geltungsbereich ist von allen Seiten von Bebauung umgeben. Das Bauleitplanverfahren
dient daher Malinahmen im Innenbereich mit dem Ziel einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Das Verfahren kann daher nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Der Geltungsbereich ist rd. 59.730 m? grof3. Die Gewerbegebiete umfassen insgesamt rd.
56.230 m2.

Unter Berlcksichtigung der maximal zulassigen Grundflachenzahlen betragt die maximal zu-
lassige Grundflache (6.847 m? x 0,3) + ((2.883 m? + 7.044 m? + 28.404 m? + 9.940 m? +
1.110 m?) x 0,6) = 29.629 m?2.

Der § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist jedoch nur dann uneingeschrankt anwendbar, wenn die
Grundflachen kleiner als 20.000 m? sind. Durch die Uberschreitung ist daher § 13a Abs. 1 Nr.
2 BauGB zu beachten:
Wegen der Uberschreitung ist eine Uberschlagige Uberprifung erforderlich, dass durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen" eintreten.
Bei der Uberpriifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen eintreten kénnen, sind geman §
13a Abs. 1 BauGB die Kriterien der Anlage 2 des BauGB zu Uberprifen. Diese sind im
Einzelnen:

Ziffer 1.1: ,Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35
Abs. 3 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt*

Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fir die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von
Vorhaben gemall § 35 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung mit
Festlegungen, die fur die spatere Zulassungsentscheidung bedeutsam sind. Dies gilt ins-
besondere zum Bedarf, zur GrofRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedin-
gungen von Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressourcen.

Ziffer 1.2: .Das AusmafR, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beein-
flusst”
Der Bebauungsplan beeinflusst keine anderen Plane oder Programme.
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Ziffer 1.3: ,Die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlielllich gesundheitsbezogener Erwdgungen, insbesondere im Hinblick auf die Fér-
derung der nachhaltigen Entwicklung®

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung hinsichtlich umweltbezogener beziehungsweise
gesundheitsbezogener Erwagungen/Entwicklungen.

Der Geltungsbereich ist mit Ausnahme der zum Erhalt festgesetzten Geholzflachen be-
reits fast vollstandig versiegelt bzw. vollstandig anthropogen verandert. Okologisch hat er
daher keine Bedeutung.

Auswirkungen auf die im Geltungsbereich flieRende und tberwiegend verrohrte Dietzhol-
ze sind ebenfalls nicht denkbar. Dartiber hinaus wurden in den unverrohrten Abschnitten,
in denen die Dietzholze oberirdisch fliel3t, die Gewasserrandstreifen gem. Hessischem
Wassergesetz eingetragen.

Mit umweltgefahrdenden chemischen Stoffen wird innerhalb des Geltungsbereiches eben-
falls nicht umgegangen.

Der Bebauungsplan flihrt zu keiner Verschlechterung der ortlichen Situation. In die Ge-
holzflachen wird nicht eingegriffen. Zusatzliche Flachenversiegelungen werden daher
durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Es ist nicht vorgesehen in diesem Bereich Biotope oder Ahnliches zu entwickeln. Beziig-
lich der Gesundheit hat er ebenfalls keine Funktion, da zum Beispiel Kaltluftabflussbah-
nen nicht betroffen sind.

Durch ein Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass bei Einhaltung der festgesetzten
Emissionskontingente keine unzulassigen Larmimmissionen in angrenzenden schutzwr-
digen Gebieten entstehen.

Wahrend etwaiger Bauarbeiten, daher nur fur einen begrenzten Zeitraum, ist mit norma-
lem Baularm durch Baufahrzeuge und Bauarbeiten zu rechnen. Bautatigkeiten zur Nacht-
zeit sind nicht vorgesehen. Die gesetzlichen Vorgaben, zum Beispiel § 22 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bzw. § 7 der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung
(32. BImSchV) sind zu beachten.

Ziffer 1.4: ,Die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Probleme*

Es wird auf Ziffer 1.3 verwiesen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine umwelt- und gesundheitsbezoge-
nen Probleme betroffen.

Es missen keine Geholze oder andere Biotope zerstort werden. Die vorhandenen Gehol-
ze werden erhalten.

Der Geltungsbereich ist fast vollstandig versiegelt. Zusatzliche Flachenversiegelungen
werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Ziffer 1.5: ,Die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Durchfiihrung nationaler und eu-
ropaischer Umweltvorschriften®

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fur die Durchfiihrung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften.

Merkmale der moglichen Auswirkungen der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbe-
sondere in Bezug auf
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Ziffer 2.1: ,die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkun-

gen*

Die Auswirkungen betreffen vor allem die Neuanordnung der bereits versiegelten Flachen.
Der Bebauungsplan gilt grundsatzlich bis zu einer Anderung bzw. Aufhebung, daher
grundsatzlich unbefristet.

Das Ziel ist die Revitalisierung friherer gewerblicher Hallen. Teilweise ist ein Ruckbau er-
forderlich. Die Umkehrbarkeit bzw. Riicknahme des Bebauungsplanes ist durch ein Ande-
rungs- bzw- Aufhebungsverfahren maoglich. Eine solche Umkehrung ware jedoch entge-
gen der Erfordernisse und Ziele der Planung.

Durch geeignete Festsetzungen ist sichergestellt, dass die Bahnstrecke einschlieRlich
Bahnhofsgebaude grundsatzlich wieder in Betrieb genommen werden kdénnen.

Ziffer 2.2: ,den kumulativen und grenzuberschreitenden Charakter der Auswirkungen*

In den Gewerbegebieten wurden zum Schutz der angrenzenden Gebiete Emissionskon-
tingente festgesetzt. Bei Einhaltung der Festsetzungen kénnen unzulassige Immissionen
in den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten nicht entstehen.

Durch die Bauleitplanung entstehen daher keine erheblichen und vor allem keine Grenz-
uberschreitenden kumulativen Umweltauswirkungen.

Ziffer 2.3: ,die Risiken fur die Umwelt einschlieRlich der menschlichen Gesundheit (zum
Beispiel bei Unféllen)*

Da der Geltungsbereich bereits fast vollstandig versiegelt ist und die vorhandenen Ge-
holzstreifen zum Erhalt festgesetzt wurden, werden keine zusatzlichen Eingriffe in die
Umwelt vorbereitet. Auswirkungen auf die im Geltungsbereich verlaufende und Uberwie-
gend verrohrte Dietzhoélze sind ebenfalls nicht denkbar. Dartber hinaus wurden in den
unverrohrten Bereichen, in denen die Dietzholze oberirdisch flief3t, die Gewasserrandstrei-
fen gem. Hessischem Wassergesetz eingetragen.

Mit umweltgefahrdenden chemischen Stoffen wird innerhalb des Geltungsbereiches eben-
falls nicht umgegangen.

Risiken fur die Umwelt oder fur die menschliche Gesundheit sind daher durch die geplan-
ten Nutzungen nicht denkbar, sofern zum Schutz der angrenzenden Bebauung die fest-
gesetzten Emissionskontingente eingehalten werden.

Ziffer 2.4: . den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen*

Es gibt offensichtlich keine wesentlichen Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes. Risiken fir die Umwelt bzw. der menschlichen Gesundheit sind bei Einhal-
tung der Emissionskontingente nicht zu erwarten.

Ziffer 2.5: ,die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets
aufgrund der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Um-
weltqualitadtsnormen und Grenzwerten*

Die Gewerbegebiete haben keine Auswirkungen auf besondere naturliche Merkmale und
des kulturellen Erbes. Das denkmalgeschutzte ehemalige Bahnhofsgebdude ist im Be-
bauungsplan entsprechend gekennzeichnet und ist daher zu erhalten.
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Die geplante Bodennutzung ist ebenfalls unproblematisch, da die Flachen bereits stark
anthropogen genutzt wurden. Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerte sind nicht betrof-
fen.

Ziffer 2.6: ;Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Nationalparke, Biospharenreservate
und Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope, Wasserschutzgebiete

Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Nati-
onalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschutzte Bioto-
pe, Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete be-
troffen.

Aulerdem sind keine Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgeleg-
ten Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind, tangiert und es handelt sich um
kein Gebiet mit hoher Bevoélkerungsdichte.

Der Geltungsbereich liegt lediglich, wie alle Flachen der Gemeinde Dietzholztal, im Natur-
park ,Lahn-Dill-Bergland®. Negative Auswirkungen auf die Zielsetzungen des Schutzge-
bietes sind durch die geplante Nutzung nicht denkbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt die denkmalgeschitzte Einzelanlage des ehemali-
gen Bahnhofsgebdudes (Bahnhofstralle 2). In den textlichen Festsetzungen wird darauf
hingewiesen, dass die Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegt und jegliche
Arbeiten/Veranderungen gemall § 18 Abs. 2 hessisches Denkmalschutzgesetz
genehmigungspflichtig sind.

Durch diesen Bebauungsplan wird kein Vorhaben begrindet, fur welches eine Umweltver-
traglichkeitsprufung erforderlich ist.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7b ge-
nannten Schutzgiter vor. Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz.
Die in den Satzen 4 und 5 des § 13a Abs. 1 BauGB genannten Bedingungen sind daher
ebenfalls erfllt.

Der Bebauungsplan hat daher offensichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen und
kann nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

8. Bodenordnende MaBnahmen (§ 45 folgende BauGB)

Bodenordnende MafRRnahmen sind nicht erforderlich. Grundstlicksneuordnungen sind vorge-
sehen, zum Beispiel wegen Verlegung des Buderusweges.

9. Rechtliches Verfahren

Der B-Plan wird gemaR § 10 (3) BauGB durch ortstibliche Bekanntmachung rechtskraftig.
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Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung gem. §§. 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.
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