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Teil I: Begrindung gemafl § 9 Abs. 8 BauGB

1. Veranlassung

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden im Wesentlichen neue gewerbliche Baugebiete
ausgewiesen. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird im Wesentlichen ein Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Aus jetziger Sicht soll das Gewerbegebiet hauptsachlich fur Lkw- und PKW-Stellplatze, die
fur die angrenzend geplanten bzw. vorhandenen Gewerbegrundstiicke erforderlich sind, ge-
nutzt werden.

Unabhangig von dieser geplanten Nutzung wird ein Gewerbegebiet, welches auch eine Be-
bauung zulasst, ausgewiesen. Spéatere Anderungen der Nutzung kénnten daher ohne Ande-
rung des Bebauungsplanes vorgenommen werden.

Der Bebauungsplan schafft daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die wirt-
schaftliche Weiterentwicklung der bereits ansassigen Firma und der Gemeinde. Er dient vor
allem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich einschlie3lich der ErschlieBung und der
erforderlichen griinordnerischen MafRnahmen.

2.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet liegt im Flur 33, Gemarkung Rittershausen, und die Hauptstral3e
(Pappelweg) in der Gemarkung Stral3ebersbach (Ortsteil Ewersbach).
Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:
e Im Norden: Gewdasser Dietzhdlze und dahinter grenzt das Wohngebiet ,Am
Kromberg“ an.
¢ Im Osten: Gewerbegrundstiick
e Im Siden: Landesstralle 1571 (Rittershduser StraRe, umbenannt in Rudolf-Loh-
Strale).
o Im Westen: Kreisel der LandesstralRe und Rittershauser StraRe (Zufahrtsstraf3e zum
Wohngebiet ,Am Kromberg®)

Stadtebaulich werden die angrenzenden Flachen im Westen bzw.- Sidwesten durch den
Bebauungsplan ,Stockwies®, 1. Anderung, geordnet.

Eine kleine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Stockwies, 1. Anderung, wird
in den Bebauungsplan ibernommen. Sie ist bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen.
3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan als Vorranggebiet Siedlung —Bestand- und im rechtswirk-
samen F-Plan als Gewerbliche Bauflache -Planung- dargestellt.
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Die geplanten Nutzungen stehen daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes und
sind aus dem rechtswirksamen F-Plan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
jeweils gultigen Fassung erstellt:

J Baugesetzbuch (BauGB)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Planzeichenverordnung (PlanzZV)

o Hessische Bauordnung (HBO)

o Hessische Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

4. Landschaftsplanerische Grundlagen
Die Flachen liegen weder im Landschafts- noch im Wasserschutzgebiet.

Eine intensive 6kologische Bestandsaufnahme wurde vorgenommen und ein Fauna-Flora-
Gutachten sowie ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, sieche Anlagen.

Zu etwa 30 % wird die Flache bereits gewerblich (Parkplatze) genutzt. Bei den brigen Fla-
chen handelt es sich im Wesentlichen um Grunland wechselfeuchter Standorte sowie um
nahrstoffreiche Feuchtwiesen, Extensivgrinland und intensiv genutzter Frischwiesen.

Bei der nahrstoffreichen Feuchtwiese handelt es sich gemal Einschétzung der Biologen um
ein Biotop gemalR § 30 BNatSchG.

Entlang der Dietzholze sind Laubgeholze vorhanden.

Erganzend wird auf die Gutachten bzw. den Umweltbericht verwiesen.

5. Altflachen

Am 0stlichen Rand des Pappelweges grenzen stillgelegte Betriebsgrundstiicke an. Diese
Flachen werden zur Zeit fir eine gewerbliche Nachfolgenutzung vorbereitet. Rlickbaumal3-
nahmen sowie der Bau gewerblicher Hallen einschlie3lich innerer ErschlieBungsmal3nahmen
werden zur Zeit durchgefihrt.

Altablagerungen sind gemal Altlastenkataster im ndheren Umfeld nicht bekannt.

Ostlich und nérdlich des Geltungsbereiches sind insgesamt 4 Eintragungen im Altlastenka-
taster vorhanden. Wenn bei Erdaufschliissen sensorisch auffalliges Material gefunden wird,
sollte unverziglich die zustandige Behotrde informiert werden (Regierungsprasidium Gie-
3en).
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6. Planung
6.1 Stadtebau

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung wurden entsprechend der Baunutzungsverord-
nung festgesetzt.

Es werden eingeschrankte Gewerbegebiete ausgewiesen.

Zunéchst sollen die Flachen mit einer Halle bebaut und als Stellplatze fiur PKWs und LKWs
genutzt werden, und daher der Deckung des Bedarfes der angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen dienen, s. unten.

Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbe- bzw. Industriebetrieben sind
geman Vorgabe des Regionalplanes im Planbereich nicht zulassig.

Die gemaf 8§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen durfen nur inner-
halb gewerblich genutzter Geb&aude errichtet werden, da die gewerbliche Nutzung des Ge-
bietes im Vordergrund stehen soll. Stadtebaulichen Fehlentwicklungen, zum Beispiel Wei-
ternutzung der Wohnung bei Aufgabe der gewerblichen Tatigkeit, zu beobachten in fast je-
dem Gewerbegebiet, soll so entgegengewirkt werden.

Die nach § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Vergnigungsstatten® sind im
Planbereich verboten. Die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeformten Gebietstyps
bleibt erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiter-
hin erfillt. Das Verbot von Vergnigungsstatten wurde in den Bebauungsplan aufgenommen,
da typische Vergniigungsstatten wegen ihres Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der
mit ihnen verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen und ihren Standortanforderungen der
Zweckbestimmung der ausgewiesenen Gebiete in der Regel nicht entsprechen.

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

Nach dem oben genannten Kommentar lassen sich unter den stadtebaulichen Betriebstypus
Lvergnugungsstatte* im Wesentlichen drei Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergni-
gungsweise einordnen:

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

— Diskotheken

—  Spiel- und Automatenhallen

Kleine Tanzcafés oder -bars sind stadtebaulich nicht als Vergniigungsstatten einzustufen.
Dies gilt auch fir Einrichtungen und Anlagen fur kulturelle Zwecke, zum Beispiel: Theater
jeglicher Art, Kleinkunstbiihnen und Kinos sowie Jahrmérkte und Weihnachtsmarkte.

Wegen der Nahe zum vorhandenen Wohngebiet ,Am Kromberg“ wurde zum Nachweis der
konfliktfreien Nachbarschaft ein Schallimmissionsgutachten erstellt.
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Hierbei wurde festgestellt, dass eine Kontingentierung der Schallleistungspegel fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich ist.

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

Festgesetzt wurde eine abweichende Bauweise, die eine Uberschreitung der maximalen
Lange von 50 m im Gegensatz zur offenen Bauweise zulasst.

Eine offene Bauweise wurde nicht festgesetzt, da die Bauherren beziglich der Lange der
Gebéaude eventuell zu stark eingeschrankt wirden und ihr Bauvorhaben nicht realisieren
konnten.

Die Grundflachenzahl wurde mit 0,6 gewahlt. Sie darf gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO um die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. bis zu 0,8
Uberschritten werden. Diese Anlagen sind zur besseren Ausnutzung des Gebietes auch au-
Rerhalb der Giberbaubaren Flachen zuléssig.

Fur Gewerbegebiete sieht die Baunutzungsverordnung unter anderem die Festsetzung der
Baumassenzahl (BMZ) vor. Dies ist sinnvoll, da in gewerblich genutzten Gebieten oft Bauten
mit sehr ungleichen oder ungewdhnlichen Geschosshéhen, wie auch in diesem Fall, errichtet
werden. Die gemaR Baunutzungsverordnung generell zulassige Baumassenzahl von 10,0
wurde festgesetzt, um den Objektplanern groRtmdglichen Spielraum bei der Planung zu er-
maglichen.

FiUr die aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stockwies® Ubernommene Teilflache wird
im Sinne einer einheitlichen Gebietsausweisung die Baumassenzahl von 8,0 auf 10,0, wie im
Ubrigen Plangebiet vorgesehen, erhoht.

Damit das Gebiet wirtschaftlich bebaut werden kann, wurden die Baugrenzen, unter Beach-
tung eines erforderlichen Mindestabstandes zur Stralenverkehrsflache und des Gewassers,
madglichst grol3ziigig festgesetzt.

Entlang der LandesstraBe wird die auf freier Strecke und entlang klassifizierter Straf3en
grundséatzlich erforderliche Bauverbotszone um etwa 7 m unterschritten, da bei Einhaltung
der Bauverbotszone die Flache nicht mehr gemaR Planung genutzt werden kann.

Die Fachplanung fir diese Flache wurde erstellt, siehe nachfolgende Abbildung. Es ist der
Bau einer Lagerhalle, die logistisch in diesem Gewerbegebiet sehr glinstig liegt, da sie von
beiden Firmenstandorten, dstlich des Pappelweges und sudwestlich des Kreisels gelegen,
genutzt werden kann. Darlber hinaus soll die Flache fir die erforderlichen Mitarbeiterpark-
platze sowie als Trailerparkplatz genutzt werden, s. Kapitel 6.2.1.
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Abb. 1: Fachplanung fir das Gewerbegebiet

Da zum Schutz des Gewerbegebietes in Abhangigkeit der Nutzung héhere Zaune eventuell
erforderlich sind, wurden diese bis auf 3 m Hohe zugelassen.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Auf Hohe der Einmindung L 1571/Pappelweg sind 50 km/Stunde zulassig.

Der Pappelweg, derzeitiger offizieller StraBenname: Hauptstral3e, soll hauptsachlich als
SammelstralRe dem nordlich angrenzenden Wohngebiet dienen. Auch soll diese Stral3e un-
eingeschrankt vom Pkw-Verkehr zu und von den Gewerbegebieten genutzt werden kdnnen.

Der gewerbliche Verkehr soll Gber den im Ortsteil Rittershausen vorhandenen Kreisel fahren,
S. Abbildung 1 in Kap. 6.1 und Abbildung 2. Dies gilt auch fiir den gewerblichen Verkehr der
westlich des Pappelweges vorhandenen bzw. geplanten gewerblichen Nutzung.
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Abb. 2: Vorgesehene geplante Lkw-Verkehrsbeziehungen

Die innere ErschlieBungsstral3e stellt daher die offizielle Zufahrt zum Firmengrundstick, wel-
ches dstlich des Pappelweges liegt, dar.

Diese innere Strafl’e wird moéglichst geradlinig angeordnet, sieche Kapitel 6.1, damit sie auch
von den Lkw-Fahrern angenommen wird. Dies ist wichtig, da grundsatzlich auch die Mog-
lichkeit besteht, in den Pappelweg abzubiegen. Dies widerspricht aber den Planungszielen.

Die Neuordnung der StraRenparzelle ist mit folgenden wesentlichen Anderungen vorgese-
hen, s. Abbildung 3:

e Verschiebung der StraBenparzellen in Richtung Osten zur Verbesserung der Sicht-
verhaltnisse im Ein- und Ausfahrtsbereich des westlich vorhandenen Gewerbegebie-
tes

e Verbreiterung der Stralenparzellen auf 8 m (Fahrbahn 6,5 m breit und einseitiger
Gehweg 1,5 m breit)

o farbliche Markierung auf Héhe der Zufahrt .

o Ausreichende Radien fur Pkws und Lkws, ohne Benutzung der Gegenfahr-
bahn
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Abb. 3: Vorgesehene Neuordnung des Pappelweges (unverbindlich)
Zum Schutz der FuRganger ist auf der Rittershauser StralRe eine FulRganger-Querungshilfe
geplant. Die fur diesen Umbau erforderlichen Flachen wurden in den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes aufgenommen.

Die vorgesehene Fahrbahnbreite von 6,5 m reicht fir Begegnungsverkehr Lkw/Pkw bei 50
km/h bzw. fur Begegnungsverkehr Lkw/Lkw bei 40 km/h aus. Mit Begegnungsverkehr

10
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Lkw/Lkw ist nur in Ausnahmesituationen zu rechnen, da der gewerbliche LKW-Verkehr Uber
das Gewerbegebiet geleitet werden soll.

Da das Gewerbegebiet von einem einzigen Gewerbetreibenden genutzt werden soll, sind im
Gewerbegebiet keine offentlichen Erschlielungsstrafl3en erforderlich.

Das Gewerbegebiet grenzt im Stidwesten an den vorhandenen Kreisel im Ortsteil Ritters-
hausen an.

Die ursprunglich grundsatzlich angedachte direkte Anbindung des Gewerbegebietes an die-
sen Kreisel ist wegen der Gréf3e des Kreisels nicht moglich. Die Zufahrten wirden zu dicht
beieinander liegen. Eine wesentliche VergréRerung des Kreisels ware erforderlich. Hiervon
wird abgesehen.

Entlang der L 1571 wurde ein Ein- und Ausfahrtsverbot aus Grinden der Verkehrssicherheit
festgesetzt.

6.2.2 Energie

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut méglich, jedoch
derzeit nicht vorgesehen, da die Flachen zunéachst lediglich als Parkflachen genutzt werden
sollen.

Fur die nachrichtentechnische Versorgung und die Versorgung mit Elektrizitat sind im Pap-
pelweg geeignete und ausreichende Trassen vorgesehen.

Fur evtl. erforderliche Trafostationen, die als Nebenanlage im gesamten Gewerbegebiet zu-
lassig ist, ist festgesetzt, dass sie den gemall HBO erforderlichen Grenzabstand unterschrei-
ten darf. Dadurch wird den Objektplanern gré3tmdgliche Flexibilitat ermoglicht und der Fla-
chenbedarf reduziert.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1 Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Im Pappelweg liegen zwei sehr alte Wasserversorgungsleitungen.

Da eine grundhafte Erneuerung des Pappelweges vorgesehen ist und auch die Kanalisation
erneuert werden soll, sollen die Wasserversorgungsleitungen ebenfalls ausgetauscht wer-
den.

Fur das Gewerbegebiet wird lediglich ein Hausanschluss vorgesehen. Weitere offentliche
Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Fur die Loschwasserversorgung stehen 96 m®h zur Verfligung.

Zur Vermeidung von sehr hohen offentlichen Investitionen, ist festgesetzt, dass nur die in 8 8
BauNVO genannten Betriebe zulassig sind, deren Loschwasserbedarf 96 m3/h tber einen
Zeitraum von 2 Stunden nicht Gberschreitet, es sei denn, der dartber hinausgehende Bedarf

11



Gemeinde Dietzholztal

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRen Bebauungsplan ,Rudolf-Loh-Straite”

wird von dem jeweiligen Gewerbetreibenden selbst, z. B.: durch einen Feuerldschteich oder
Zisterne, vorgehalten. Wenn aus dem o6ffentlichen Netz eine grél3ere Wassermenge zur Ver-
figung gestellt werden kann, ist diese selbstverstandlich anzurechnen.

Die Grundversorgung wird daher von der Gemeinde abgedeckt. Darlber hinaus erforderli-
ches Loschwasser in Abhangigkeit des Objektes ist von jedem einzelnen Gewerbetreiben-
den vorzuhalten.

Im Rahmen der Fachplanungen ist zu prifen, wie hoch der Loschwasserbedarf ist. Er ist ab-
hangig von der Gréf3e und Art der BaumalRhahmen, der GréRRe der Gefahr der Brandausbrei-
tung sowie der Geschossflachenzahl, siehe DVWG-Regelwerk W405.

6.2.3.2 Abwasserableitung, Gewasser und Uberschwemmungsgebiet

Im Pappelweg ist kein Schmutzwasserkanal vorhanden. Ein Schmutzwasserkanal, Nennwei-
te 200, liegt in der Rittershéuser StralRe (Landesstralle 1571).

Da der Pappelweg niedriger als die Landesstral’e und die Stral’e ,Am Komberg® liegt, kann
kein Freispiegelkanal verlegt werden.

Grundsatzlich muss daher anfallendes Schmutzwasser in Richtung LandesstralRe ber ge-
hoben werden.

Da diese Entwasserungssituation den Gewerbetreibenden frihzeitig bekannt war, wurde im
Rahmen der Neuordnung der Kanalisation auf dem Gewerbegebiet, welches dstlich des
Pappelweges liegt, das neue Gewerbegebiet berticksichtigt. Die Flachen des Bebauungs-
planes kénnen teilweise an den privaten Schmutzwasserkanal des 6stlich angrenzenden
Gewerbegebietes angeschlossen werden.

Die Burbach-Verrohrung, DN 1200, verlauft ebenfalls im Pappelweg.

Gemal 8§ 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz soll, soweit wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwer-
tet werden, bei dem es anféllt.

Fur die zunachst vorgesehene Nutzung (Parkplatze) wird kein Brauchwasser bendtigt. Hier-
von kann auch fir eine andere gewerbliche Nutzung ausgegangen werden, da brauchwas-
serintensive Firmen das Wasser im Kreislauf nutzen und daher der Verbrauch von Nieder-
schlagswasser nicht maglich bzw. vorgesehen ist.

Die Flache ist gemaR Uberprufung durch die Gemeindeverwaltung in der Schmutzfrachtbe-
rechnung (SMUSI) beriicksichtigt.

Da bei Bebauung des Planbereiches Flachen versiegelt werden, wurde eine textliche Fest-
setzung aufgenommen, die sicherstellt, dass die heutigen abflieBenden Niederschlagswas-
sermengen auch nach Bebauung nicht Gberschritten werden.

Durch die Festsetzung der wasserdurchlassigen Bauweise fur die Wege, Pkw-Stellplatze,
Garagenzufahrten und Hofflachen wird die Niederschlagswassermenge verringert.

Die Drosselung der Niederschlagswassermenge kann auf vielfaltige Art und Weise erfolgen.
So ist ein Drosselabfluss nach Speicherung in Rickhaltebecken, Reduzierung der befestig-
ten Flachen, Dachbegriinung oder Ahnliches moglich. Auch ist der Bau eines Drosselkanales
grundsétzlich denkbar.
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Alle diese MaRnahmen reduzieren die Hohe des Regenwasserabflusses. Alle weiteren Uber-
legungen bleiben der Fachplanung Uberlassen, da es sich bei dem Bebauungsplan um eine
Angebotsplanung handelt und daher Mal3Bnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
nicht verbindlich vorgegeben werden kénnen.

Eine umfassende Versickerung ist im geplanten Gewerbegebiet wegen der ortlichen Situati-
on (Hohenlage und Dietzhdlze) nicht mdglich ist.

Die Drosselung wurde nach § la Abs. 3 BauGB festgesetzt, da durch die Versiegelung und
Befestigung das anfallende Niederschlagswasser in groBeren Mengen ohne Drosse-
lung/Ruckhaltung/Versickerung abflieRen wirde. Es handelt sich daher auch um eine Fest-
setzung fur Malinahmen zum Ausgleich gemaR § la Abs. 3 BauGB.

Das gedrosselt anfallende Niederschlagswasser kann, soweit zuldssig, an den Regenwas-
serkanal angeschlossen oder direkt in die Dietzh6lze eingeleitet werden. Der Kreisaus-
schuss, Wasser- und Bodenschutz, hat mitgeteilt, dass aus jetziger Sicht lediglich 25 I/s als
Drosselabfluss angesetzt werden kénnen.

Dieser Drosselabfluss kann an die Burbach-Verrohrung angeschlossen werden. Alternativ ist
auch eine Direkteinleitung in die Dietzhdlztal denkbar.

Im Einleitantrag muss die hydraulische und stoffliche Unbedenklichkeit nachgewiesen wer-
den.

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

Das Grundstiick liegt gemaR dem Geoportal Hessen nicht im Uberschwemmungsgebiet. Das
Uberschwemmungsgebiet endet auf Hohe des vorhandenen Durchlasses innerhalb der Ge-
wasserparzelle am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches.

Die Gewasserparzelle, die innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen, sollen eingezogen
werden.

Der Uferschutzstreifen, gemessen 10 m ab Gewasserrand, wurde nachrichtlich in den Be-
bauungsplan als Flache fir Mallnahmen zum Schutz zur Pflege von Natur und Landschaft
aufgenommen und strukturverbessernde MaRhahmen festgesetzt.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen

Entlang der Dietzhdlze sind Gehdlze vorhanden, siehe Bestandsplan. Der Erhalt ist wegen
der geplanten gewerblichen Nutzung nur teilweise maglich.

Die Geholzflachen, die erhalten werden kdnnen, wurden entsprechend festgesetzt.

Gemal den textlichen Festsetzungen muissen zur inneren Durchgriinung mindestens 10 %

der gewerblichen Bauflachen mit standortgerechten Laubgeholzen bepflanzt werden. Vor-
handene Gehdlze sind anzurechnen.
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Standortfremde Gehdlze, zum Beispiel Nadelgeholze, dirfen nur bis zu maximal 5 % der Ub-
rigen Geholze gepflanzt werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehdlze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fuhrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. In-
sekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Un-
terschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind aus-
schlief3lich von bestimmten heimischen Gehdlzen abhéngig. Unterhalb der Koniferen gedei-
hen, bedingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere
Pflanzenarten schlecht. Die Lichtverhdltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den
Boden und ist nur schlecht abbaubar.

6.4 Artenschutz

Fur den Artenschutz ist zum Schutz der 11 betroffenen Vogelarten, jeweils mit guinstigem
Erhaltungszustand, lediglich eine Bauzeitenregelung erforderlich. Die Geholze durfen daher
nur vom Anfang Oktober bis Ende Januar gefdllt werden. Dies entspricht ohnehin der
Rechtslage.

Ergénzend wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, das Fauna-Flora-Gutachten und
den Umweltbericht verwiesen.

6.5 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6)) und allgemeine Hinweise
Auf 8§ 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) wird nachrichtlich hingewiesen.

In der offentlichen ErschlieBungsstrale, die innerhalb des Geltungsbereiches liegt, besteht
keine Anschlussmdglichkeit fir Schmutzwasser, s. Kap. 6.2.3.2.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Frage des Eingriffes und Ausgleiches ist im B-Plan-Verfahren abschliel3end zu klaren.
Es wird daher abwédgend entschieden, ob und in welchem Umfang AusgleichsmafRnahmen
erforderlich sind bzw. ob MalRnahmen festgesetzt werden.

Fur die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen nahrstoffreichen Feuchtwiesen ist eine
Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Ein funktiona-
ler Ausgleich ist hierfur Voraussetzung.

Fir die Inanspruchnahme des im Geltungsbereich befindlichen ,,Grinlandes wechselfeuchter
Standorte” ist ebenfalls ein funktionaler Ausgleich ist erforderlich.

Als Grundlage fur die Eingriffs-und Ausgleichsbilanzierung wurde der Bestands- und Kon-
fliktplan, der bereits die Einteilung nach der Kompensationsverordnung enthalt, verwendet, s.
Plan ,Eingriffs- und Ausgleichsplan®.
In die Bilanzierungsflache wurden nicht einbezogen:

o die ErschlieBungsstral3e Pappelweg, da soweit Bestand,

o das Gewerbegebiet, welches bereits bauleitplanerisch abgesichert ist und
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. der Uferschutzstreifen, der erhalten wird.
Weiterhin wurde von einer 40-prozentigen Versiegelung sowie einer 40-prozentigen Befesti-
gung des Gebietes ausgegangen. Dies ist realistisch, da im Wesentlichen Stellplatze errich-
tet werden sollen.
Die festgesetzte 10-prozentige Bepflanzung des Gewerbegebietes wurde ebenfalls bertick-
sichtigt.
Hieraus ergibt sich ein Defizit von 372.088 Okopunkten. Da in Dietzhdlztal keine geeigneten
Flachen in dieser GroRenordnung gefunden wurden, sollen die fehlenden Ausgleichsflachen
durch stadtebaulichen Vertrag gemaf? § 11 BauGB zur Verfiigung gestellt werden.
Der Uferschutzstreifen wurde den erwarteten Eingriffen im Gewerbegebiet zugeordnet, da
diese Flachen in der Bilanzierung (Erhalt und Entwicklung) berlcksichtigt wurden.

8. Bodenordnende Maflinahmen (8 45 folgende)

Bodenordnende Maflinahmen nach dem BauGB sind nur in geringem Malf3e erforderlich:
Der Pappelweg wird verschoben und verbreitert.

Grundsatzlich ist eine Vereinigung der Flurstiicke im Planbereich méglich bzw. denkbar.

9. Rechtliches Verfahren

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

Der B-Plan wird damit rechtskraftig.
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Teil II: Umweltbericht gemald 8§ 2 Abs. 4 und 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRen

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB gemalR Anlage 1 des BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht, der
gem. 8§ 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriundung darstellt, beschrieben und
bewertet werden.

Fur den Bauleitplan verbindlich sind zunéchst die Vorgaben des BauGB und die darin
enthaltenen Vorgaben hinsichtlich der Beachtung umweltrelevanter Gesichtspunkte, darlber
hinaus die diesbezlglichen Aussagen des Regionalplanes.

Die Vorgaben bzw. Zielaussagen einschlagiger Fachgesetze und Fachplane sind ebenfalls
zu beachten, wie z. B.
» das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
das Hessische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnhaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
das Hess. Wassergesetz (HWG)
das Hess. Waldgesetz (HWaldG)
der Regionalplan
das Hess. Stral3engesetz (HStrG)

YVVV VY

Im Beteiligungsverfahren der Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB ist von den Behdrden und
sonstigen Trégern offentlicher Belange der erforderliche Umfang und der Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung anzugeben. Obwonhl diese Stellungnahmen noch nicht vorliegen, wurde
bereits nachfolgender Vorentwurf des Umweltberichtes erstellt. Dieser Umweltbericht wird
nach dem Beteiligungsverfahren fortgeschrieben.

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bauleitplanung,
einschliel3lich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben
Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der ge-
planten Vorhaben

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird im Wesentlichen ein Gewerbegebiet ausgewiesen.
Aus jetziger Sicht soll das Gewerbegebiet hauptsachlich fir Lkw- und PKW-Stellplatze, die
fir die angrenzend geplanten bzw. vorhandenen Gewerbegrundstiicke erforderlich sind, ge-
nutzt werden.

Unabhangig von dieser geplanten Nutzung wird ein Gewerbegebiet, welches auch eine Be-
bauung zulasst, ausgewiesen. Spéatere Anderungen der Nutzung kénnten daher ohne Ande-
rung des Bebauungsplanes vorgenommen werden.

Der Pappelweg, derzeitiger offizieller StraRenname: Hauptstral3e, soll hauptsachlich als
SammelstralRe dem nordlich angrenzenden Wohngebiet dienen. Auch soll diese Stral3e un-
eingeschrankt vom Pkw-Verkehr zu und von den Gewerbegebieten genutzt werden kénnen.

Der gewerbliche Verkehr soll Gber den im Ortsteil Rittershausen vorhandenen Kreisel fahren.
Dies gilt auch fir den gewerblichen Verkehr der westlich des Pappelweges vorhandenen
bzw. geplanten gewerblichen Nutzung.
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Die Neuordnung der StraRenparzelle ist mit folgenden wesentlichen Anderungen vorgese-

hen:

Verschiebung der StralRBenparzellen in Richtung Osten zur Verbesserung der Sicht-
verhaltnisse im Ein- und Ausfahrtsbereich des westlich vorhandenen Gewerbegebie-
tes
Verbreiterung der Stral3enparzellen auf 8 m (Fahrbahn 6,5 m breit und einseitiger
Gehweg 1,5 m breit)
Anordnung von Aufstellflachen fur Fu3ganger auf Hohe der Ein- und Ausfahrten der
Gewerbegrundstuiicke.
Ausreichende Radien fir Pkws
Radien fur LKWs, die die Benutzung der Gegenfahrbahn erfordern, fur folgende
Fahrbeziehungen:

o Rechtsabbieger von der Rittershauser Str. in Richtung Pappelweg

o Rechtsabbieger vom Pappelweg in Richtung Ortsteil Rittershausen

Die vorgesehene Fahrbahnbreite von 6,5 m reicht flir Begegnungsverkehr Lkw/Pkw bei 50
km/h bzw. fur Begegnungsverkehr Lkw/Lkw bei 40 km/h aus.

Da das Gewerbegebiet von einem einzigen Gewerbetreibenden genutzt werden soll, sind im
festgesetzten Gewerbegebiet keine 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en erforderlich.

Folgende wesentlichen zeichnerischen Festsetzungen wurden fir die Erweiterungsflachen
getroffen:

Gewerbegebiete, eingeschrankt, mit rund 2,4 ha

maximal zweigeschossige Bauweise

Grundflachenzahl = 0,6

Baumassenzahl = 10

abweichende Bauweise (die Gebaude dirfen langer als 50 m ausgefuhrt werden)
Offentliche ErschlieBungsstraRen (Verschiebung des Pappelweges und Umbau der
Einmindung in die Rittershauser StraRe sowie Bau einer Querungshilfe fir Fu3gan-
ger)

Baugrenzen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Schallkontingentierung

Uferschutzstreifen, rund 0,2 ha (Bestand und Vergrof3erung)

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

Verbot von Vergnigungsstatten

Vorgaben fir die Einfriedigungen

Verkaufsflachen sind nur fur produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe-und
Handwerksbetriebe zulassig

freistehende Wohngebaude sind nicht zulassig

Betriebe, die einen Loschwasserbedarf > 96 m3/h haben, missen den darlber hinaus
erforderlichen Loschwasserbedarf selbst vorhalten.

Drosselung der abflieRenden Abwassermenge fir die Gewerbegebiete
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— Stellplatze sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig sowie entlang
der Nachbargrundstticke

— FuRBwege und PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen

— Mindestens 10 % der Grundstiicksflache sind mit standortgerechten Laubgehélzen zu
bepflanzen

— Definition der abweichenden Bauweise

—  Der Uferschutzstreifen ist bei Ermittlung der Grundflachenzahl als unbebaute Flache
Zu berucksichtigen.

—  Zulassigkeit von Trafostationen ohne Grenzabstand

— Maximal zulassige Schallkontingente

—  Erhalt und Entwicklung des Uferschutzstreifens

— Zuordnung des Uferschutzstreifens als Ausgleichsmaflinahme den Eingriffen des Ge-
werbegebietes

Dariiber hinaus ist nachrichtlich tbernommen worden:

— Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, ist dies unverziiglich den
zusténdigen Behorden zu melden. Dieser Hinweis wurde aufgenommen, obwohl dies
ohnehin gesetzlich bereits geregelt ist.

— Fehlende Anschlussmoglichkeit fur Schmutzwasser in der o6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralle

— Hinweis auf 4 Eintrdge im Altlastenkataster und der damit verbundenen besonderen
Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten auf sensorisch auffalliges Material

Auch wird in den textlichen Festsetzungen darauf hingewiesen, dass die Fallung bzw. der
Ruckschnitt der Baume nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jah-
res zulassig ist.

Der Geltungsbereich liegt westlich der bebauten Ortslage Ewersbach.

Im Suden grenzt die Landesstral3e 1571 an das Gebiet an.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Dietzhdlze und dahinter liegt das Wohngebiet ,Am
Kromberg®.

Im Osten liegen weitere gewerblich Flachen.

Der Ubrige westliche Geltungsbereich grenzt an das vorhandene Gewerbegebiet an. Im
Westen wird das Gebiet begrenzt durch die Rittershauser Stral3e.

2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und deren Berlcksichtigung

Die Flachen sind im Regionalplan als Vorranggebiet Siedlung Bestand und im rechtswirksa-
men F-Plan als gewerbliche Bauflache Planung dargestellt.

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

Wasserschutzgebiete, FFH- beziehungsweise Vogelschutzgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.
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Der Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet. Das Uberschwemmungsge-
biet endet in der Gewéasserparzelle der Dietzhtlze am norddstlichen Geltungsbereichsrand.

Fur den Planbereich gibt es daher nach jetzigen Gesichtspunkten keine festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

3.1.1 Schutzgut Mensch

Wegen der Nahe zur vorhandenen Wohnbebauung wurde durch ein Schallimmissionsgut-
achten der Nachweis erbracht, damit bei Beachtung der festgesetzten Schallkontingente im
Wohngebiet keine unzulassigen Schallimmissionen auftreten kénnen.

Wesentliche klimatische Veranderungen fur das Wohngebiet sind wegen des relativ kleinen
Gewerbegebietes und da es bereits zu etwa 30 % befestigt ist, nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Hammerwurfplatz, sodass diese Freizeit- und Er-
holungsmoglichkeit mit Realisierung der Planung entfallt. Weitere Beeintrachtigungen von
Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten gibt es offensichtlich nicht.

Bei den Bauarbeiten werden die fur diese Téatigkeit Gblichen Larmbeldstigungen in der Ta-
geszeit erwartet. Bautatigkeiten wahrend der Nachtzeit sind im Gewerbebau uniblich und
daher nicht zu erwarten.

Belastigungen der Wohnbevdlkerung durch Licht werden sich ebenfalls nicht einstellen, da
zum Beispiel die Geholze, die entlang der Dietzhélze vorhanden sind, weitgehend erhalten
werden sollen.

3.1.2 Schutzglter Flache, Tiere und Pflanzen sowie Artenschutz

Ostlich und nérdlich des Geltungsbereiches sind insgesamt 4 Eintragungen im Altlastenka-
taster vorhanden. Wenn bei Erdaufschliissen sensorisch aufféalliges Material gefunden wird,
sollte unverziglich die zustandige Behdrde informiert werden (Regierungsprasidium Gie-
3en).

Als Grundlage fur die Bauleitplanung wurde im Septemper 2017 eine 0Okologische
Untersuchung der Flora und Fauna fur das Baugebiet durchgefuhrt.

Im Geltungsbereich wurden 11 Vogelarten mit glinstigem Erhaltungszustand nachgewiesen.
Die Vogelwelt ist jedoch bereits deutlich verarmt, so dass ihr nur noch eine geringe lokale
Bedeutung zukommt. Die betroffenen Arten sind wegen ihrer hohen Anpassungsfahigkeit in
der Lage auf Flachen entlang der Dietzhélze oder in angrenzende Géarten und nahe Walder
auszuweichen.
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Fur keine Vogelart muss daher eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt wer-
den.

Der Gehdlzsaum am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches wurde gemald dkologischer
Bewertung mit einer hohen Wertstufe eingestuft.

Im Geltungsbereich wurden Feuchtwiesenflachen und entlang des Grabens Saumstrukturen
und sekundar ausgebildete Grol3seggenriede gefunden.

Diese Strukturen sind nach § 30 BNatSchG / § 13 HAGBNatSchG geschiitzt. Nutzungsbe-
dingt sind die Nasswiesen jedoch bereits gestdrt. Sie wurden trotz der erkennbaren Vorbe-
lastungen von den eingesetzten Biologen als 6kologisch wertvoll eingestuft.

Alle anderen Biotoptypen sind bereits hinsichtlich ihrer floristischen Auspragung maRig ge-
stort bis verarmt und damit als weniger wertvoll bewertet worden.

Fur Reptilien, Tagfalter und Widderchen sowie Heuschrecken haben die Flachen keine be-
sondere Bedeutung.

Die Prifung des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Erfuillung der Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG hat im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ergeben, dass dem Vor-
haben unter Berticksichtigung der Bauzeitenregelung keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegenstehen.

Die Flachen werden teilweise als Griinland intensiv gepflegt, sportlich (Hammerwurfanlage)
und auch bereits gewerblich (Pkw- und Lkw-Stellplatze) genutzt.

Da die Flache bereits teilweise anthropogen genutzt wird und auch sowohl in Richtung Osten
und Westen gewerbliche Grundstiicke angrenzen, ist die Flache bereits beeintrachtigt. Hinzu
kommt die angrenzende Landesstral3e mit dem dahinter liegenden Stauweiher, der auch als
Schwimmbad genutzt wird. Lediglich die Dietzhélze mit den angrenzenden Gehdlzstrukturen
wirkt sich nicht beeintrachtigend aus.

3.1.3 Schutzgut Boden

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

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abh&ngig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwurdigkeit 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.
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Eine schédliche Bodenveranderung ist auch gemald Bodenschutzgesetz zu verhindern. Die
Frage der Schadlichkeit der Bodenveranderung wird im Wesentlichen durch die Schadstoff-
belastung des Bodens und des Sickerwassers bestimmt.

Daher wurde der Bodenviewer des HLNUG eingesehen: Gemal3 Bodenviewer des HLNUG
besteht eine erhéhte Bodenerosionsgefahr. Der zu erwartende mittlere jahrliche Bodenab-
trag pro Hektar liegt nicht innerhalb der fir das Plangebiet berechneten Toleranz von maxi-
mal 4,4 Tonnen pro Jahr. Die Werte, die dem Bodenviewer entnommen werden kénnen, sind
in nachfolgender Tabelle eingetragen.

Erosivitats- Bodenerodierbar- Hangneigungs- Allgemeiner mittlerer
faktor (R) keitsfaktor (K) faktor (S) jahrlicher Bodenabtrag (A)
70,0 0,2 0,4 5,6
70,0 0,3 0,6 12,6

Der allgemeine mittlere jahrliche Bodenabtrag berechnet sich wie folgt:
Allgemeiner mittlerer Bodenabtrag (A) = R-Faktor * K-Faktor * S-Faktor

Die Toleranzgrenze fir den maximal tolerierbaren Bodenabtrag wird wie folgt ermittelt:
Toleranzgrenze (Ay)= Grunlandzahl / 8
Ai=40/8=44t

Die Ertragsfahigkeit des tUberwiegend lehmigen Bodens liegt gemaf’ Bodenviewer des HLUG
fur den nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches im hohen Bereich.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen fir den Bodenschutz ist mit einem mittleren
Funktionserfullungsgrad (Stufe 3) bewertet.

Die Feldkapazitat wurde fir den Geltungsbereich mit Stufe 2 (mittel) eingestuft.

Es gibt keine Anhaltspunkte lUber stoffliche Bodenbelastungen. Bodenuntersuchungen liegen
nicht vor. Durch die geplante Nutzung ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altflachen gibt es
daher im Planbereich nicht.

Altablagerungen sind gemalf3 Altlastenkataster im nédheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.
Die gewerbliche Nutzung der Flachen, die 6stlich des Pappelweges liegen, wurde vor eini-
gen Jahren aufgegeben. Zurzeit werden diese Flachen fir eine neue gewerbliche Nutzung
vorbereitet.

Ostlich und nérdlich des Geltungsbereiches sind insgesamt 4 Eintragungen im Altlastenka-
taster vorhanden.

Erganzend wird auf die bereits vorhandenen anthropogenen Nutzungen, die u.a. in Kapitel
3.1.2 geschildert werden, verwiesen.

Auf geeignete MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut
Boden wird in Kapitel 3.3 genauer eingegangen.
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3.1.4 Schutzgut Landschaft

Bei einer Bebauung des Gewerbegebietes wird eine Flache bebaut, die in allen 4 Himmels-
richtungen an eine Bebauung bzw. an hoher liegende Flachen angrenzt. Die Planung hat
daher keine Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

3.1.5 Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Uberschwemmungsge-
bieten.

Gemal} Hessischem Wassergesetz ist das Niederschlagswasser maglichst auf dem jeweili-
gen Grundsttick zu verbrauchen bzw. zu versickern.

Da ein Gewerbegebiet, in dem in aller Regel wenig Brauchwasser bendtigt wird, ausgewie-
sen wird, ist die Nutzung des Niederschlagswassers nicht vorgeschrieben.

Die vollstandige Versickerung ist aufgrund der topographischen Lage (Nahe zur Dietzhoélze,
hoher Grundwasserstand) nicht mdglich. Dies bestatigen auch die Beobachtungen in den
vergangenen Jahren.

Das nicht versickerte Niederschlagswasser soll daher gedrosselt in die Dietzhdlze eingeleitet
werden.

3.1.6 Schutzgut Klima/Luft

Von der Planung sind keine Kaltabluftbahnen oder wesentliche Kaltluftentstehungsgebiete
betroffen.

3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

3.1.8 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Durch Schallgutachten wurden die maximal zulassigen Schallleistungspegel ermittelt. Die in
einem Gewerbegebiet maximal zulassigen Schallleistungspegel sind im Planbereich nicht
zulassig, damit im angrenzenden Wohngebiet keine unzulassigen Schallimmissionen auftre-
ten. Die erforderlichen Festsetzungen wurden getroffen.

Durch die geplante Nutzung kommt es auch zu Geruchsimmissionen, die aber das zulassige
Malfd nicht Uberschreiten und sich im Wohngebiet nicht auswirken werden, da zum Beispiel
die Abgase der PKWs und LKWSs durch gesetzliche Vorgaben minimiert sind.

Weitere Festsetzungen sind auf Ebene dieser Bauleitplanung nicht erforderlich, da der Gel-
tungsbereich diesbeziglich keine Besonderheiten darstellt und daher kein stéadtebauliches
Erfordernis zur Einschrénkung von anderen Emissionen erforderlich ist.

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das im Gewerbegebiet anfallende Nie-
derschlagswasser soll daher direkt in die Dietzhdlze oder Uber den vorhandenen Regenwas-
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serkanal, der ebenfalls in die Dietzhélze entwéssert, abgeleitet werden. Diese Ableitung ist
nur gedrosselt zulassig, damit sich das Abflussverhalten der Dietzh6lze nicht nachteilig an-
dert.

Ein Schmutzwasserkanal ist im Pappelweg nicht vorhanden und kann auch wegen der topo-
graphischen tiefen Lage nicht im Freispiegelgefalle in den in der Landesstral3e vorhandenen
Schmutzwasserkanal abgeleitet werden.

Dieses Abwasser muss daher entweder zu diesem Kanal gehoben oder zum Beispiel tber
die Kanalisation des dstlich vorhandenen Gewerbegebietes abgeleitet werden.

Der Umgang mit Abféllen ist durch das Abfallgesetz geregelt. Besonderheiten gibt es fir den
Standort nicht. Mit Sonderabfallen ist nicht zu rechnen.

3.1.9 Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Der Bebauungsplan enthélt keine entsprechenden Festsetzungen. Es ist daher nicht festge-
setzt, dass die Dacher mit Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen zu bestiicken sind. Diese
Vorgabe ist im Gewerbegebiet nicht sinnvoll, da die Gebaude im Allgemeinen Flachdacher
erhalten und diese Anlagen aufgestandert errichtet werden miissten. Das stadtebauliche Er-
scheinungsbild wirde sich nachhaltig verschlechtern. Insofern bleibt es den Gewerbetrei-
benden selbst tiberlassen, ob sie solche Anlagen vorsehen.

3.1.10 Darstellung im Landschaftsplan sowie sonstigen Planen

Im Landschaftsplan der Gemeinde Dietzhdlztal, Stand Oktober 2009, ist die Flache bereits
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Flache, die mit Baumen entlang der Dietzhdlze
bestanden ist, wurde ausgenommen.

Im Regionalplan ist das Gebiet bereits als geplantes Gewerbegebiet eingetragen.

Weitere Plane mit nennenswerten Darstellungen sind nicht bekannt.

3.1.11 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Européaischen Union festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Fur den Planbereich gibt es keine besonderen Vorgaben.

3.1.12 Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander und Auswirkungen auf be-
nachbarte Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bestehen nicht.

Eine weitere detailliertere Untersuchung der Schutzgtiter ist daher gemal § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB nicht erforderlich, da sich die Umweltpriifung nur auf die voraussichtlichen erhebili-
chen Umweltauswirkungen beziehen muss.
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3.1.13 Erwartete Auswirkungen durch die zulassigen Vorhaben bei schweren Unfallen
oder Katastrophen auf Schutzguter

Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Nummer 7 a bis d und i BauGB genannten Schutzguter
sind nicht zu erwarten.
Schwere Unfalle im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie sind nicht zu erwarten, da keine Storfall-
betriebe zulassig sind.

3.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
3.2.1 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der
Planung

Die Flache des geplanten Gewerbegebietes liegt innerhalb einer bereits durch angrenzende
Gewerbegebiete gepragten Siedlung. Teilflachen werden bereits als Pkw-Stellplatze und als
Stellflache fir LKW-Anhénger genutzt.

Diese Nutzung durfte beibehalten werden, da dringend diese Flachen fir die angrenzenden
Gewerbegebiete bendétigt werden.

Das Grunland wird teilweise intensiv gepflegt und sportlich (Hammerwurfanlage) genutzt.
Auch diese Nutzung durfte beibehalten werden.

Die 6kologische Wertigkeit der im Geltungsbereich vorhandenen Feuchtwiesen wirde wahr-
scheinlich weiter sinken, da bereits jetzt Stérungen erkennbar sind.

3.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung, erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und der Betriebsphase

Alle artenschutzrechtlich relevanten und nachgewiesenen Brutvogelarten sind gegentber
dem Vorhaben unempfindlich und/oder sind nicht betroffen.
Fur keine Vogelart muss eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragt werden. Je-
doch darf die Baufeldraumung nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar eines
jeden Jahres erfolgen. Wenn die Baufeldraumung auRRerhalb dieser Zeit stattfindet, kann es
zur T6tung oder Verletzung von Tieren oder Eiern kommen.

Die vorhandenen feuchten Wiesen werden bei Bebauung zerstort.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch die Befestigungen beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigung
wirkt sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ aus.
Durch die Planung wird der Schadstoffeintrag in den Boden nicht erhoht.

Bei dem im Plangebiet anstehenden Boden handelt es sich um im Naturraum sehr weit ver-
breitete Bodenarten. Aufgrund der derzeitigen Befestigung bzw. Uberpragung eines GroR-
teils des Plangebietes handelt es sich zudem um einen anthropogen bereits veréanderten
Standort.

Bei Realisierung der geplanten Erweiterung gehen die dkologischen Funktionen des anste-
henden Bodens verloren. Durch den Verlust von Bodenpassagen, die insbesondere Funktio-
nen zur Filterung und Reinigung des Niederschlagwassers tibernehmen, kommt es zum Ver-
lust von Lebensraumen bzw. von Standorten fir die Vegetation.
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Aufgrund der recht weiten Verbreitung des betroffenen Bodens in der Gemarkung Rit-
tershausen und der anthropogen veranderten Strukturen sind diese Auswirkungen auf
den Bodenhaushalt, unter Bericksichtigung der eingriffsminimierenden MalRnahmen
(Wasserdurchlassige Bauweise der FulBwege), von nachrangiger Bedeutung. Die Beein-
trachtigung wirkt sich nur kleinraumig aus.

Ein funktionaler Ausgleich ist nur durch den Riuckbau von bereits versiegelten Flachen
grundséatzlich moglich. Diese gibt es im Bereich des Plangebiets bzw. der naheren Um-
gebung nicht.

Das Schutzgut ,Wasser® wird beeintrachtigt, da das Niederschlagswasser innerhalb der
wasserundurchlassigen Flachen nicht mehr versickern kann. Diese Beeintrachtigung wirkt
sich nur kleinflachig, daher innerhalb des Geltungsbereiches, aus.

Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung nicht wesentlich geandert, da die angrenzen-
den Flachen ebenfalls bebaut sind.

Wenn die Festsetzungen des Schallschutzes eingehalten werden, hat die Realisierung der
Planung auch keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung und sonstige Sachguter.

Da durch jede Befestigung die Schutzgiter Luft und Klima geandert werden, trifft dies auch
in diesem Falle fur das Kleinklima und die Luft der ndheren Umgebung zu.

Wegen der Befestigungen werden sich die Temperatur und der Feinstaub im Gewerbegebiet
geringfugig erhéhen, wenn keine geeigneten Gegenmalinahmen getroffen werden.
Geeignete Gegenmalinahmen werden durch den Erhalt bzw. die Pflanzung von Gehdlzen
erreicht erreicht.

Gemal} der textlichen Festsetzungen mussen mindestens 10 % der gewerblichen Baufla-
chen mit Geholzen bepflanzt werden. Mindestens weitere 10 % missen unbefestigt bleiben.

Die Pflanzen tragen auch Uber die Verdunstung, die durch die Blatter erfolgt, zur Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit bei.

Die Luft ist dadurch kiihler und wird angenehmer wahrgenommen.

Auch reduziert der Schattenwurf die Temperaturerhéhung, die durch die Befestigung der
Flachen erfolgt.

CO. wird gebunden und Sauerstoff wird erzeugt.

Gehdlze, die gut gedeihen haben einen gréRReren positiven Einfluss. Auf die Pflanzung von
standortgerechten Gehdlzen ist daher zu achten.

Im bereits als Stellflache genutzten Bereich hat die Planung keine Auswirkungen auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima.

3.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Durch den Bau der Parkplatze und eine spatere mdgliche Bebauung zur gewerblichen Nut-
zung wird ein Eingriff in Grund und Boden vorgenommen, der gemafl} Rechtslage auszuglei-
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chen ist. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung weist ein Defizit von 372.088 Okopunkten
aus. Geeignete Ausgleichsflachen werden durch stadtebaulichen Vertrag zur Verfligung ge-
stellt.

Im Rahmen der Fachplanung sind die Vorgaben des § 1 Bundes-Bodenschutzgesetzes zu
beachten.

Der Mutterboden ist gemal Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Er ist daher zu Beginn
des jeweiligen Bauvorhabens abzuschieben, sachgerecht zwischenzulagern, wieder einzu-
bauen bzw. abzufahren. Die Vermischung mit unbelebtem Boden ist zu vermeiden.
Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies flur den Bauablauf mdglich ist,
auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Boden vorgesehen werden.

Die Bbden sollten nur bei geeigneter Witterung, daher in Abhangigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden.

Anfallender Bodenaushub sollte méglichst auf dem Baugrundstiick wieder eingebaut bzw.
verwertet werden. Der Uberschiussige Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufuhren bzw.
ordnungsgemal zu entsorgen.

Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind im Rahmen der Bauta-
tigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuweisen.

Die ubermafRige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Nach der Baumal3nahme und vor
Auftrag des Oberbodens ist eine Ubermafiige Verdichtung des Bodens zu beseitigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind bei Beachtung der genannten Empfeh-
lungen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Der Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® die 2011 vom Hessischen Ministerium
fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz veroffentlicht wurde, enthalt wei-
tere grundsatzliche Ziele fir den Bodenschutz:
- Sparsamer und schonender Umgang mit Boden
- Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage
- Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur, u.a. durch Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden
- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden
- Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub
- Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915,
DIN 19731)

Die Baufeldraumung darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar eines jeden
Jahres durchgefihrt werden.

Wenn die Baufeldraumung aulRerhalb dieser Zeit stattfindet, kann es zur Tétung oder Ver-
letzung von Tieren oder Eiern kommen. Wenn diese MalRBnahmen aul3erhalb dieses Zeit-
raumes durchgefiihrt werden sollen, muss durch einen sachkundigen Ornithologen gepruft
werden, ob in den Gehdlzen, die gefallt werden sollen, Végel briten.

Wenn dies nicht der Fall ist, kdnnen die Gehdlze auch aul3erhalb des 0.g. Zeitraumes nach
Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehorde gefallt werden.

Wegen der Ndhe zum vorhandenen Wohngebiet dirfen die zuldssigen Emissionskontingente
gemal Schallgutachten nicht Uberschritten werden.
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Bei Einhaltung der maximal zulassigen Emissionswerte kommt es zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf die Umliegenden Gebiete.

4. Alternative Planungsmadglichkeiten innerhalb und aullerhalb des Gel-
tungsbereiches

Fur die Ausweisung einer Bauflache innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Alterna-
tiven, da zum Beispiel keine inneren ErschlieBungsstral3en bendtigt werden und die Grenze
der beiden Gewerbegebiete aus Grinden der Larmkontingentierung erfolgte.

Grundsatzlich kdonnte die Uberbaubare Flache zugunsten des Erhalts weiterer Gehélze redu-
ziert werden. Dies fuhrt aber zu einem groReren Siedlungsdruck auf andere Flachen. Dies-
bezlglich ist es sinnvoller die einzelnen Gebiete intensiv zu nutzen.

Das geplante Gewerbegebiet grenzt an vorhandene Gewerbegebiete an und ist daher stad-
tebaulich gut gelegen. Eine Kooperation zwischen den vorhandenen Gewerbebetrieben wird
gegeben sein, sodass sich Synergie-Effekte einstellen und daher die Anordnung des Gewer-
begebietes an einem anderen Standort der Gemeinde nicht sinnvoll ist.

Unter Bertcksichtigung der genannten Aspekte gibt es keine weiteren sinnvollen Alternati-
ven.

5. Beschreibung der Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprufung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Technische Verfahren wurden nicht angewendet. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben gab es ebenfalls nicht.

6. Umweltrelevante Anregungen der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange

Im Beteiligungsverfahren der Behdrden gemal § 4 BauGB sind von den Behdrden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange folgende umweltrelevante Anregungen vorgebracht wor-
den:

1. Fdir die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen nahrstoffreichen Feuchtwiesen ist
eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen. Ein
funktionaler Ausgleich durch Aufwertung einer bestehenden, geeigneten Grinlandflache
ist hierfir Voraussetzung.

2. Fdur die Inanspruchnahme des im Geltungsbereich befindlichen ,Grinlandes wechsel-
feuchter Standorte” ist ein funktionaler Ausgleich durch Aufwertung einer bestehenden,
geeigneten Grinlandflache ist erforderlich.

3. Ostlich und nérdlich des Geltungsbereiches sind insgesamt 4 Eintragungen im Altlasten-
kataster vorhanden. Wenn bei Erdaufschliissen sensorisch auffalliges Material gefunden
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wird, sollte unverziglich die zustindige Behdorde informiert werden (Regierungsprasidi-
um Giel3en).

4. Der Geltungsbereich liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet. Die Ausweisung neuer
Baugebiete ist im Uberschwemmungsgebiet nicht zulassig.

5. Entlang der Dietzholztal ist der Gewasserschutzstreifen einzuhalten. In diesem Streifen
sollten strukturverbessernde Maflinahmen, Renaturierung und eventuell Hochwasser-
rickhaltungen vorgesehen werden.

6. Grabenparzellen, die keine Funktion mehr haben, sollten eingezogen werden.

7. Es sollten keine landwirtschaftlichen Flachen fur Ausgleichsmaflinahmen gewahlt wer-
den.

8. Die Hinweise zum vorbeugenden Bodenschutz sollten im Umweltbericht zum Beispiel
bezlglich Bodenverdichtung und beziiglich des Ertragspotenzials ergéanzt werden.

9. Da die festgesetzten Schallimmissionswerte fast denen eines Allgemeinen Wohngebie-
tes entsprechen, sollte kein Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Zu 1.

Geeignete Ausgleichsflachen werden zur Verfiigung gestellt und die Ausnahmegenehmigung
beantragt.

Zu 2.

Geeignete Ausgleichsflachen werden zur Verfiigung gestellt

Zu 3.:

In die textlichen Festsetzungen wird ein entsprechender nachrichtlicher Hinweis aufgenom-
men.

Zu 4.

Der Geltungsbereich liegt gemaR Stellungnahme der Oberen Wasserbehérde und geman
Einsicht ins Geoportal Hessen in keinem Uberschwemmungsgebiet.

Auf Hohe des Geltungsbereiches liegt lediglich ein kleiner Streifen im Uberschwemmungs-
gebiet. Hiervon ist nur die Gewasserparzelle betroffen, siehe nachfolgende Abbildung.
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Abbildung: Auszug aus dem Geoportal mit Darstellung der Grenzen des Uberschwem-
mungsgebietes

Zu 5.

Der Uferschutzstreifen wird in den Bebauungsplan eingetragen und als Ausgleichsflache
festgesetzt.

Zu 6.:

Die Einziehung der Gewasserparzelle wird unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren be-
antragt.

Zu7.:

Geeignete Ausgleichsflaichen werden aus dem Okokonto gewahlt. Es werden daher keine
landwirtschaftlichen Nutzflachen in Anspruch genommen.

Zu 8.:

Der Umweltbericht wurde entsprechend erganzt.

Zu 9.

Da das Gebiet nur eingeschrankt als Gewerbegebiet nutzbar ist, wird die Planzeichenerkla-
rung um den Hinweis ,eingeschrankt® erganzt. Die Abstufung Gewerbege-
biet/Mischgebiet/Wohngebiet ist nicht zwingend erforderlich, wenn die Einhaltung der ma-
ximal zulassigen Schallimmissionen im Wohngebiet gewabhrleistet ist. Die Einhaltung der
maximal zuléssigen Schallimmissionen wurde bereits durch ein weiteres Schallgutachten,
welches fur den Bauantrag der angrenzenden gewerblichen Flachen erstellt wurde, nach-
gewiesen.

Grundsatzlich ware auch die Ausweisung eines Mischgebietes denkbar, da in jedem Bau-
gebiet Stellplatze zulassig sind. Da es sich aber um gewerbliche Stellplatze handelt, wird
an der Festsetzung eingeschréanktes Gewerbegebiet festgehalten.

Durch Aufstellung eines
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Fur die Fachplanungen des 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes und fir die Nutzung
des Geltungsbereiches mit Halle sowie Stellplatzen fur LKWs und PKWs wurde unabhéngig
von dieser Bauleitplanung ein weiteres Schallgutachten erstellt. Es wurde nachgewiesen,
dass die Nutzungen zulassig sind. Die maximal zulassigen Schallimmissionen im angren-
zenden Wohngebiet werden eingehalten.

7. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen bei Realisierung der Bauleitplanung (Monitoring)

Die Baufeldrdumung darf nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar erfolgen.

8. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit der Bauleitplanung sollen gewerbliche Baugebiete ausgewiesen werden.

Aus jetziger Sicht soll das Gewerbegebiet hauptsachlich fir Lkw- und PKW-Stellplatze, die
fir die angrenzend geplanten bzw. vorhandenen Gewerbegrundstiicke erforderlich sind, ge-
nutzt werden. Unabhangig von dieser geplanten Nutzung wird das Gewerbegebiet so ausge-
wiesen, dass auch eine Bebauung des Gebiets moglich ist.

Durch eine Biotoptypenkartierung und die Erfassung von Flora und ausgewahlten Tierarten-
gruppen wurde Uberprift, welche Tiere und Pflanzen im Eingriffsbereich vorhanden sind.

Bei der Begehung wurden 11 Vogelarten mit giinstigem Erhaltungszustand nachgewiesen.
Die Vogelwelt im Geltungsbereich ist jedoch bereits deutlich verarmt, so dass ihr nur noch
eine sehr geringe lokale Bedeutung zukommt.

Fur keine der im Planbereich vorkommenden Vogelarten muss eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG beantragt werden.

Um baubedingte Stérungen oder Tétungen zu vermeiden darf die Baufeldraumung nur im
Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar eines jeden Jahres durchgefuhrt werden.
Wenn die Baufeldrdumung auRerhalb dieser Zeit stattfindet, kann es zur Tétung oder Verlet-
zung von Tieren oder Eiern kommen.

Fur Reptilien, Tagfalter und Widderchen sowie Heuschrecken haben die Flachen keine be-
sondere Bedeutung.

Bei Beachtung der genannten Vermeidungsmafnahme stehen dem Vorhaben diesbezlglich
keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Im Plangebiet wurden Feuchtwiesen und Grof3seggenriede angetroffen. Diese Strukturen
sind nach § 30 BNatSchG / § 13 HAGBNatSchG geschiitzt. Die Nasswiesen sind nutzungs-
bedingt bereits gestotrt. Sie besitzen gemal Gutachten jedoch trotz der erkennbaren Vorbe-
lastungen noch einen hohen 6kologischen Wert.

Fir die Inanspruchnahme dieser Flachen muss eine Ausnahme gem. § 30 BNatSchG bean-
tragt werden.

Die Geholze werden weitestgehend erhalten.
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Alle anderen Biotoptypen sind hinsichtlich ihrer floristischen Auspragung mafig gestoért bis
verarmt und damit als weniger wertvoll einzustufen.

Wenn die Festsetzungen des Schallschutzes eingehalten werden, hat die Realisierung der
Planung keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung und sonstige Sachguter.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen, zum Beispiel Unfalle oder Katastrophen nach § 1 Abs.
6 Nummer 7 j BauGB sind nicht denkbar. Storfallbetriebe sind nicht zulassig.

Die Ubrigen SchutzglUter werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Wechselwirkungen der
Schutzguter untereinander gibt es ebenfalls nicht.

Fur die Ausweisung der Gewerbeflachen bestehen bei Beachtung der Bauzeitenbeschréan-
kung aus umweltrelevanter Sicht keine Bedenken.
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