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1 Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hungen hat am 04.02.2026 gemafR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kleinrotfeld / Herrenacker* — 1. Anderung und Erweiterung in der
Kernstadt sowie die FNP-Anderung beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedelung
und Sicherung eines Gewerbestandortes, sodass die ansassige Bau- und Kunstschlosserei den Stand-
ort vollstandig nutzen kann. Durch den Bebauungsplan kann eine rdumliche Erweiterung und langfris-
tige Sicherung des Unternehmens an diesem Standort erfolgen. Urspriinglich war das Gebiet Teil einer
Baumschule und damit bauplanungsrechtlich privilegiert und anthropogen Uberformt. Die Flache
schlief3t sich an die Gewerbeflachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kleinrotfeld / Herrenacker*”
an und stellt daher eine Abrundung des nordwestlichen Siedlungskoérper dar.

Der jetzige Besitzer der Flache, der das Grundstuck vor einiger Zeit erworben hat, hat das vorhandene
Gebaude in der Nutzung geandert und die Nutzung einer Schlosserei etabliert. Die bauplanungsrecht-
liche Privilegierung ist durch den Eigentimerwechsel und die Nutzungsanderung erloschen. Fir die
geplante Errichtung einer weiteren Halle im westlichen Grundstiicksbereich und die beabsichtigte Nut-
zung Teile des Grundstiicks als Lagerflache zu nutzen und weitere Anbauten an den Bestand vorzuse-
hen, erfordert jetzt die bauplanungsrechtliche Absicherung Uber einen qualifizierten Bebauungsplan mit
Anderung des Flachennutzungsplanes und Umweltpriifung.

Die Flache ist bereits durch das vorhandene Gebaude und die bestehenden Versieglungen und Nut-
zungen vorbelastet, so dass hier von einer Revitalisierung einer bisherigen Sondergebietsnutzung ge-
sprochen werden kann. Somit stellt der Bebauungsplan keine grundlegende Neuausweisung von Sied-
lungsflachen im AufRenbereich dar, zumal dieser Bereich auch in der Gbergeordneten Planung (Regio-
nalplan) als kiinftige Siedlungsflache dargestellt ist.

Im Vorfeld der Planung wurde der Verkehrsablauf im Bereich der Kénigsberger Stral3e vor und nach
Inbetriebnahme der dort geplanten Anlagen auch in Hinblick der bestehenden Kindertagesstatte ,Drei-
kasehoch” durch ein Kurzgutachten bewertet. Zusammenfassend konnte festgestellt werden, dass die
geplante Ausweisung eines Gewerbegebiets auf dem Gelande der Bau- und Kunstschlosserei Rahn an
der Kbnigsberger Stralle den Verkehrsablauf auf der Kénigsberger Stral3e nicht beintrachtigen wird.
Durch die aufgezeigten MalRnahmen im Kurzgutachten bleibt die Sicherheit der Fulliganger sowie der
Kinder der Kindertagesstatte ,Dreikdsehoch“ gewahrleistet. Weitere Hinweise hierzu siehe Kapitel 3.

Das Plangebiet hat eine GréRRe von rd. 0,6ha und befindet sich nordwestlich am Ortsrand von Hungen.

Die folgende Abbildung zeigt die Lage des Plangebietes.
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Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2026), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt der Stadt Hungen und liegt nord-westlich des Ortskerns
nordlich der Bahnstrecke (Lahn-Kinzig-Bahn) im bauplanungsrechtlichen Auflenbereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Hungen Flurstlck: Flur
4, das Flurstiick 184. Hinzu kommen die Verkehrsflachen mit den Flurstiicken 21tlw. und 48/24tlw.

Die Topografie des Plangebiets Iasst sich als relativ eben beschreiben.

Abb.3: Luftbild (Geltungsbereich rot umrandet)

-

Luftbild: Natureg-Viewer, Abruf 06.11.2026, eigene Bearbeitung
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Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
Norden: Landwirtschaftliche Flachen (ehem. Lagerflachen des Landschaftsbaubetrieb.
Westen: Landwirtschaftliche Flachen
Siiden: Parkplatz und Grinflachen

Osten: Kindertagesstatte und Gewerbe Flachen

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den Geltungsbereich als Vorranggebiet Siedlung Planung
(5.2-3) Uberlagert von Vorbehaltsgebieten fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) dar. In den Vorrang-
gebiet Siedlung Planung (5.2-3) kdnnen Gewerbeflachen fiir die Eigenentwicklung ausgewiesen wer-
den. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes von rd. 0,6ha ist die Flache nicht raumbedeutsam.

Abb. 4: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

Genordet, ohne Malstab, Plangebiet rot umrandet

Die Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz sollen in besonderem MaRRe dem Schutz des Grund-
wassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit besonderer Schutzbe-
durftigkeit des Grundwassers soll bei allen Abwagungen den Belangen des Grundwasserschutzes ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Hierbei wird ebenso auf die Bestandsbebauung und den
Hinweis verwiesen, dass mit der Sicherung und Schaffung von Erweiterungsflachen fiir den ansassigen
Betrieb im Gewerbegebiet keine zusatzliche negative Beeinflussung des Grundwasserschutzes zu be-
furchten ist.

Die Fortschreibung des Regionalplanes Mittelhessen 2025 wurde im September 2026 durch die Regio-
nalversammlung beschlossen. An der Darstellung haben sich fiir das Plangebiet gegeniiber dem Regi-
onalplan 2010 keine Anderungen ergeben.

Vorentwurf - Planstand: 06.11.2026 7
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Abb. 5: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2025 (Feststellungsexemplar 09/2026)

=

Aufgrund der Darstellungen ist der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hungen von 1991 stellt das Plangebiet als Baumschule
dar. Die Darstellung im Flachennutzungsplan unterstreicht das Bestreben der Stadt, dass im Bereich
des Plangebietes kiinftig weiterhin Gewerbe angesiedelt werden soll, zumal das bereits siidlich angren-
zende Baumschulengelande bei der Ausweisung des Gewerbegebietes in Gewerbliche Bauflachen um-
gewandelt wurde. Teilflachen werden als grof’er Parkplatz genutzt. Da Bebauungsplane gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes der vorliegenden Planung entgegen und erfordert dementsprechend eine Anderung des
Flachennutzungsplans. Der FNP wird gemaR § 8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Abb. 6: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Hungen
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Genordet, ohne Mal3stab
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt sudlich und 6stlich des Geltungsbereichs an den rechtskraftigen Bebauungsplan
.Kleinrotfeld/Herrenacker” an. Dieser plant zum gréten Teil Gewerbegebiete, mit Ausnahme eines klei-
nen Teils im Nordosten, der als Flache fir den Gemeinbedarf, hier Kindertagesstatte, ausgewiesen ist.

Abb. 7: Ausschnitt Bebauungsplan "Kleinrotfeld/ Herrenacker"

Kieinrotfeld //

Genordet, ohne Mal3stab

1.6 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 04.02.2026
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 06.11.2026

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 12.11.2026 — 18.12.2026
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 06.11.2026

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 09.11.2026
Tréager Offentlicher Belange gemal Frist 18.12.2026

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Vorentwurf - Planstand: 06.11.2026 9
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Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben:
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs.2 BauGB
§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss gemaf
§ 6 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Hungener Anzeiger (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Hungen).

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung
und FNP-Anderung aufgestellt und durchgefiihrt.

Weitere Bestandteile des Verfahrens sind neben der Plankarte
- die Begrindung Bebauungsplan (§ 2a BauGB)
- der Umweltbericht (§ 2a BauGB).
- FNP-Anderung mit Begriindung

2  Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedelung
und Sicherung eines Gewerbestandortes, sodass die ansassige Bau- und Kunstschlosserei den Stand-
ort vollstandig nutzen kann. Die bisherige Nutzung des Standortes durch einen Landschaftsgartenbau-
betrieb wurde Gbernommen und soll nun durch weitere Gebaude und Lagerplatze besser ausgenutzt
werden. Der Betrieb beschéaftigt aktuell 3 Mitarbeiter, kiinftig soll der Betrieb weitere 2 Personen be-
schaftigen. Die Flache wird Gberwiegend zur Lagerung von Materialien und Arbeitsgeraten / Fahrzeugen
genutzt, da der Uberwiegende Teil der Tatigkeiten auf Baustellen erfolgt. Arbeitsbeginn bei der Kunst-
und Bauschlosserei ist um 06:45 Uhr, die Abfahrt zu den Baustellen erfolgt nach dem Beladen der
Fahrzeuge in der Regel gegen 07:20 Uhr. Das Arbeitsende liegt iblicherweise zwischen 16:30 Uhr und
17:00 Uhr. Reparaturen werden auch auf dem Betriebsgeldnde in den bestehenden und in der geplan-
ten Halle durchgefuhrt. Die neu geplante Betriebshalle dient in erster Linie zur Unterbringung der Mate-
rialien und Betriebsfahrzeuge.

Durch den Bebauungsplan kann eine rdumliche Erweiterung und langfristige Sicherung des Unterneh-
mens an diesem Standort erfolgen. Urspriinglich war das Gebiet Teil einer Baumschule und damit bau-
planungsrechtlich privilegiert und anthropogen Uberformt. Die Fldche schlief3t sich an die Gewerbefla-
chen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kleinrotfeld / Herrenacker an und stellt eine Abrundung
des nordwestlichen Siedlungskdrper dar.

Die Flache ist bereits erschlossen und durch das vorhandene Gebaude und die bestehenden Versieg-
lungen und Nutzungen vorbelastet, so dass hier von einer Revitalisierung einer bisherigen Sonderge-
bietsnutzung gesprochen werden kann. Somit stellt der Bebauungsplan keine grundlegende Neuaus-
weisung von Siedlungsflachen im Auflenbereich dar, zumal dieser Bereich auch in der Ubergeordneten
Planung (Regionalplan) als kinftige Siedlungsflache dargestellt ist.

Die ErschlieBung der Flache Uber die Kénigsberger Stral3e und die derzeitige Hofeinfahrt werden tber-
nommen und im Bebauungsplan festgesetzt. Die Einfahrt zu dem Grundsttick liegt gegeniiber dem Ein-
gang des Kindergartens, bei dem bereits entsprechende Vorkehrungen gegen das direkte Betreten der
Stralle bzw. des landwirtschaftlichen Weges vorgesehen sind (Zaun und Eingangspforte). Aufgrund
dieser Situation wurde im Vorfeld der Planung der Verkehrsablauf im Bereich der Kénigsberger Stral3e

Vorentwurf - Planstand: 06.11.2026 10
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vor und nach Inbetriebnahme der im Gewerbegebiet geplanten Anlagen auch in Hinblick der bestehen-
den Kindertagesstatte ,Dreikasehoch durch ein Kurzgutachten bewertet. Zusammenfassend konnte
festgestellt werden, dass die geplante Ausweisung eines Gewerbegebiets auf dem Gelande der Bau-
und Kunstschlosserei Rahn an der Kénigsberger StraBe den Verkehrsablauf auf der Kénigsberger
Stral3e nicht beintrachtigen wird. Aus diesem Grund wurde auch keine weitere Zufahrt zu der Gewerbe-
flache uber den Bebauungsplan vorgesehen. Vor allem durch die zeitliche Entzerrung der Abfahrt der
Mitarbeiter aus dem Gewerbegebiet sowie der Offnungszeiten des Kindergartens ergeben sich keine
unmittelbaren stadtebaulichen Konflikte. Durch die aufgezeigten MalRnahmen im Kurzgutachten bleibt
die Sicherheit der Fultiganger sowie der Kinder der Kindertagesstatte ,Dreikdsehoch“ gewahrleistet.
Weitere Hinweise hierzu siehe Kapitel 3.

Fir die Gewerbeflache wird ein einheitliches Gewerbegebiet im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung
vorgesehen. Durch eine eingeschossige Bebauung im Gewerbegebiet 1, dem Versiegelungsgrad, der
unter dem Orientierungswert des § 17 Baunutzungsverordnung liegt, und der Hohenentwicklung wird
neben der Zahl der Vollgeschosse die Oberkante der Gebaude mit 6 Metern festgelegt. Der nordwest-
liche Bereich (GE2), in dem ein kleineres Birogebaude vorgesehen ist, werden 2 Vollgeschosse fest-
gesetzt und die Oberkante mit 8 Metern festgelegt. Im siidwestlichen Bereich (GE3) soll die Betriebs-
halle gebaut werden, die auch nur ein Vollgeschoss aufweisen wird, allerdings aufgrund der Aufbauten
in der Halle eine Oberkante von 10 Metern benétigt. Somit wird im Hinblick auf das sudéstlich angren-
zende Gewerbegebiet eine vertragliche Héhenentwicklung vorbereitet. Als weiteres Argument fir die
Festsetzungen wird der sparsame Umgang mit Grund und Boden herangezogen, sodass in der Summe
durch die Festsetzungen der nordwestliche Ortsrand dieses Gebietes stadtebaulich vertraglich und be-
grindbar abgerundet werden kann.

Aufgrund der Lage des Gebietes weiden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
und § 8 BauNVO firr das Gewerbegebiet einzelnen Nutzungen ausgeschlossen:

Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke sind unzulassig.

Die Ausnahmen gemaR § 8 Abs.3 Nr.2 und 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Somit sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten
unzulassig. Die beschriebenen unzuladssigen Nutzungen sind jeweils mit einem erhdéhten Verkehrsauf-
kommen in Verbindung zu setzen, die aufgrund der bestehenden Erschliefung des Gebietes und der
Lage am Kindergarten nicht vertraglich sind.

Anlagen fur soziale Zwecke und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber der Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, sind hingegen ausnahmsweise zulassig. Gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 8 BauNVO gilt fliir das Gewerbegebiet auch, dass der
Einzelhandel unzuldssig ist. Ausnahme: Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbaren rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 200m?
Verkaufs- und Aufstellungsflache haben.

Um das bestehende Plangebiet landschaftsgerecht einzugriinen, wird sowohl die vorhandene Eingri-
nung (Gehélze und Bdume) durch weitere Anpflanzungen erganzt, sodass der Ubergang des Plange-
bietes in den AulRenbereich landschaftsgerecht eingebunden und der Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild minimiert wird. Weitere griinordnerische Festsetzungen dienen der Eingriffsminimierung, vor
allem der Freiflachengestaltung.
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3  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt ausschliellich Gber die Kénigsberger Stralie
und Uber die bestehende Zufahrt zum Gewerbegebiet und ist gesichert. Der Bebauungsplan sieht ge-
genlber dem Bestand die zusatzliche Einrichtung eines weiteren Baufensters vor, das Verkehrsauf-
kommen wird sich aber dadurch nicht &ndern. Zum jetzigen Planungszeitpunkt sollen die Flache durch
die bereits dort anwesende Firma genutzt werden, das bedeutet, das Verkehrsaufkommen bleibt zu-
nachst gleich.

Wie bereits weiter oben aufgefiihrt, hat der Vorhabentrager im Vorfeld der Planung eine Stellungnahme
zur verkehrlichen ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes bei einem Gutachter in Auftrag gege-
ben. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes zu keinen ver-
kehrlichen Einschrankungen oder Beeintrachtigungen der angrenzenden Nutzungen fuhrt. In dem Gut-
achten sind MaRnahmen aufgefihrt, die Gber den Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen, die
aber im Zuge der Umsetzung der Planung Beachtung finden kénnen. Die Stellungnahme ist daher Teil
der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan und als Anlage beigefiigt.

Das Gebiet befindet sich fuldlaufig in ca. 700m Entfernung zum Bahnhof Hungen, dort fahrt die RB46
zwischen Gelnhausen und GielRen, sowie die Buslinien 363, 375, GI-60, Gi-61, Vb-96 welche das Gebiet
in die umliegende Region anbinden.

4  Inhalt und Festsetzungen

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stddtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet der FNP-Anderung wird eine gewerbliche Bauflache dargestellt (§ 1 Abs.1 Nr.3 BauNVO)
und im Bebauungsplan Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO ausgewiesen.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben. Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
o Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
e Tankstellen, (sind durch die textlichen Festsetzungen im BP ausgeschlossen)

¢ Anlagen fur sportliche Zwecke, (sind durch die textlichen Festsetzungen im BP ausgeschlos-
sen).

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen, d.h. Wohnungen flir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet
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zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind im Bebauungsplan aus-
nahmsweise zulassig. Aufgrund der Lage des Gebietes am Ortsrand sollte die Einrichtung einer Woh-
nung fur eine Bauaufsichts- und Bereitschaftsperson mdglich sein.

Weiter wird festgesetzt:

Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
d.h. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniligungsstatten
sind unzuldssig. Diese Nutzungen sind mit einer erhdhten Verkehrsfrequenz verbunden, die sich auf-
grund der bestehenden Ortlichkeiten und der gegebenen ErschlieRung stadtebaulich nicht vereinbaren.
Mit Hilfe dieser Festsetzungen soll verhindert werden, dass es im Auf3enbereich zu einer Verfestigung
einer sogenannten Splittersiedlung kommt. Die Nutzung der Flache fir einen nicht intensiven Gewer-
bebetrieb am Rande des Gebietes ist stadtebaulich baulich begriindbar.

Der Ausschluss von Verkaufsflachen von nicht selbst produzierten Gutern dient der Vermeidung von
Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet. Lediglich dem Betriebsgebdude deutlich untergeordnete
Verkaufsstellen diirfen Waren zur Selbstvermarktung anbieten. Diese Festsetzung wurde aufgrund der
Vorgaben des Regionalplanes aktualisiert und lautet nun:

Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, sind im Gewerbegebiet nicht zugelassen. Ausnahmsweise zulassig sind nur
solche Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200m? Verkaufs- und Ausstel-
lungsflache haben.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1  Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechtes, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschliefiend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB prazisiert
worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltaus-
wirkungen zu erleichtern. § 1a enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere
nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs. 4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vor-
schrift wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung - definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fur Einzelheiten auf die Anlage zum
Baugesetzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begrin-
dung von Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen
Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eige-
nen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die
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aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum
Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fir den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB). Im
Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefiihrt, die mittels des
Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der
Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Ver-
fahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

N

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes
Behérden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwéagung)

o o k~ w

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs. 4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fiir
eine sachgerechte Abwagung durchzufihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschliellend —
im Rahmen der Abwagung - zu bewerten. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefuhrten Umwelt-
belange gegeniber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestand-
teil der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs. 3
i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie
bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung (UP) bedirfen, wird
vorliegend auf die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die
UP im Bauleitplanverfahren - wenn und soweit eine UP bereits auf einer anderen Planungsstufe durch-
geflhrt wird oder ist - auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden
soll. Dabei ist es nicht maRRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshie-
rarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8
Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine UP
auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der UP auf der nach-
geordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
erstellt und dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o.g.
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Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Die fur die Um-
weltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden bereits durchgefiihrt und werden wird mit 6ffentlich
ausgelegt und sind somit Bestandteil der Begriindung.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Fladchen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.

Der Bebauungsplan setzt verschiedene Flachen fiir den Erhalt von Gehdlzen sowie flr kiinftige Anpflan-
zungen fest. Konkrete Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind im Bebauungsplan vorerst nicht ausgewiesen. Zum Entwurf erfolgt anhand
der bestehenden Baugenehmigungen eine abschlieRende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie eine
Zuordnung einer externen Ausgleichsfliche beziehungsweise der Zuordnung von Okopunktemafnah-
men.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwur-
fes keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
europaischer Vogelarten vor. Allerdings steht im westlichen Teil des Plangebietes eine Plattform mit
einem Storchennest, die auch seit einigen Jahren angenommen und immer zu erfolgreichen Bruten
(trotz gewerblicher Nutzung) gefiihrt hat. U.a. auch auf der Ostseite des bestehenden Gebaudes sind
zahlreiche Nistkasten fur Vogelarten und Fledermause angebracht, die auch von den einzelnen Arten
angenommen werden. Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen. Hier erfolgt eine Po-
tentialabschatzung anhand der vorhandenen Biotopstrukturen.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung des Grundwasserhaushaltes, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Hochwasserschutz
6.1.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder lber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.
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6.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplane oder sons-
tigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs.1 WHG)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung
6.2.1 Bedarfsermittlung

Der Gber den Bestand hinaus erforderliche Bedarf ist zum jetzigen Planungsstand noch nicht abschlie-
Rend absehbar. Der Bedarf wird sich aber auf das neue Wohn- und Geschéftshaus beziehen und den
derzeitigen Bedarf jedoch nicht gravierend Ubersteigen.

6.2.2 Wassersparnachweis

Gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG Verwendung von Niederschlagswasser: Nieder-
schlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Retentionszisterne,
Brauchwassernutzung, Versickerungsteich), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Durch die Festsetzung kann der Verbrauch von Trinkwasser deutlich reduziert
werden.

6.2.3 Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung fir das Gewerbegebiet ist aufgrund des Bestandes sichergestellt. Derzeit wird
die Loschwasserversorgung noch tberprift. Es wird aufgrund des siidostlich angrenzenden Bestandes
und einer vorhandenen Zisterne jedoch davon ausgegangen, dass der Deckungsnachweis erfolgen
kann.

6.2.4 Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prifung der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBungsplanung. Es wird aufgrund des Bestandes jedoch davon ausgegangen,
dass die technischen Anlagen ausreichend dimensioniert sind.

6.3 Grundwasserschutz
6.3.1 Schutz des Grundwassers

Unter der textlichen Festsetzung 1.4.1 wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und
Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen. Auf diese Weise soll eine Versickerung
von Niederschlagswasser ermoglicht werden. Ausnahme: Sofern aus betriebstechnischen Grinden
eine Befahrung der Flache notwendig ist, kann von der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezo-
nen, die mit Gabelstaplern befahren werden mussen, Rangierflachen, Zu- und Umfahrten fir LKW, Feu-
erwehrzufahrten etc.). Diese Festsetzung gilt nicht fiir den Bestand, der vor dem Satzungsbeschluss
genehmigt wurde. Die Verwendung von Folien, Vlies oder Kunstrasen zur Gestaltung der Grundstticks-
freiflachen ist nicht zulassig, um eine Versickerung des Niederschlagswassers zu ermdglichen.
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6.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes WSG Wasserwerk Inheiden,
welches jedoch durch eine Schaffung von Erweiterungsmaoglichkeiten fiir den ansassigen Gewerbebe-
trieb im Plangebiet nicht zusatzlich negativ beeinflusst wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes (Ober-
hessischer Heilquellenschutzbezirk), das mit Verordnung vom 19.02.1929 (StAnz. 45/92, S. 2836) fest-
gesetzt wurde, Verbote sind zu beachten.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung, im Baugenehmigungsverfahren und bei der Bauausfiih-
rung sind die aufgefuhrten Hinweise und Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung entsprechend
zu beachten.

6.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfilhrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

6.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflacheni. S. von
untergeordneten Nebenanlagen sowie Terrassen, kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser versickern.

6.3.5 Vermeidung von Verndassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Die Flache liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone IlIB.

6.3.7 Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Vor Griindung des
geplanten Gebaudes wird den Bauherrn empfohlen, ein entsprechendes Baugrundgutachten erstellen
zu lassen.
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6.3.9 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Die Flache im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes ist im Bestand versiegelt oder mit Schotter
befestigt. Im Bereich des neu zu errichtenden Gebaudes im GE3 gelten die Festsetzungen zur Eingriffs-
minimierung und die Vorgaben des Hess. Wassergesetzes.

6.4 Schutz oberirdischer Gewasser
6.4.1 Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

6.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

6.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Im nérdlichen Bereich
hinter dem Bestandsgebaude befindet sich ein kleiner Teich bzw. eine Versickerungsmulde fiir Nieder-
schlagswasser (von den Dachflachen).

6.4.4 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden keine Gewasser im Sinne des Wassergesetzes innerhalb des Geltungsbereiches.

6.4.5 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

6.5 Abwasserbeseitigung
6.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird die Entwasserung des bestehenden und geplanten Gewerbege-
bietes gepruft und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Konzept vorgelegt (Verweis auf §
66 HBO).

6.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist bereits Bestand. Im Zuge der Entwasserungsplanung flir den Neubau miuis-
sen die Anforderungen an die bestehende Abwasserbeseitigung erfiillt werden.

6.5.3 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Im Zuge der Entwasserungsplanung fir den Neubau muss die Leistungsfahigkeit und die Anforderun-
gen an die bestehende Abwasseranlage gegeniber der Stadt bzw. den zustandige Behorden nachge-
wiesen werden.
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6.5.4 Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zur einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.
Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zuséatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

6.5.5 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdéglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

6.5.6 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Gebietes ist bereits Bestand.

6.5.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.6 Abflussregelung
6.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Das Uberschissige Niederschlagswasser wird derzeit nicht in eine Grabenstruktur geleitet.

6.6.2 Hochwasserschutz
Entfallt.

6.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmaBnahmen
Entfallt.

6.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen im
Plangebiet kann eingeschrankt erfolgen. Hier erfolgt im Zuge der Freiflachenplanung zum Bauantrag
eine Uberpriifung, ob Flachen einer Entsiegelung zugefiihrt werden kénnen.

6.6.5 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt zunachst.

6.6.6 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
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kann in Teilbereichen im Plangebiet erfolgen. Hier erfolgt im Zuge der Freiflachenplanung zum Bauan-
trag eine Uberpriifung, ob Flachen einer Entsiegelung zugefiihrt werden kénnen.

6.6.7 Starkregen

In der Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG) wird fir das Plangebiet eine Starkregenhinweis-
Index mit hoch angegeben. Der Vulnerabilitats'-Index wird mit nicht erh6ht angegeben.

Die bestehenden Gebaude im Osten des Plangebietes liegen innerhalb des Gefahrdungsbereichs und
der gesamte 6stliche Teil ist durch FlieBpfade betroffen, so dass im Zuge der Grundsticksfreiflachen-
planung und der Entwasserungsplanung entsprechende Vorsorgemalnahmen vorzusehen sind. Der
vorliegende Bebauungsplan hat zahlreiche Festsetzungen mit aufgenommen, um der Gefdhrdung von
Starkregenereignissen und das Uberflutungsrisiko zu minimieren bzw. dem entgegenzutreten. Es wer-
den zahlreiche Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Anpflanzungsflachen, Zis-
ternen und Brauchwassernutzung, Ausschluss und Minimierung von Versiegelungen im Plangebiet fest-
gesetzt. Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben
genannten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem
Entwasserungskonzept und den Freiflachengestaltungsplan im Rahmen des Bauantrages eine beson-
dere Bedeutung zu.

Abb. 8: Ausschnitt FlieRpfadkarte des Starkregenviewers
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Quelle: Starkregenviewer Hessen (www.umweltdaten.hessen.de; 06/2026), bearbeitet

Der FlieRpfad verlauft parallel zur Stra3e / Lw. Weg und dann in Richtung Studwesten, so dass hier im
Grundstucksbereich keine baulichen Anlagen errichtet werden sollten, die im Falle eines Starkregener-
eignisses den FlieRpfad beeintrachtigen kénnten.

' Der Begriff Vulnerabilitat bedeutet ,Verwundbarkeit /Verletzbarkeit*
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6.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung

fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels (Gewerbegebiet) und Verfahrens (qualifizierter Bebauungsplan).

7 Altlastenverdidchtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Stadt und dem Grundstlcksbesitzer sind keine Altstandorte im Plangebiet bekannt.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die
nachfolgend als Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung
des Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Bagger-
matten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim
Befahren von Boden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen
Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017“.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stlcksflachen.

Wo logistisch moglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustra3en und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflielendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlickes) wahrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht

Vorentwurf - Planstand: 06.11.2026 21



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich des Bebauungsplanes .Kleinrotfeld / Herrenacker* — 1. Anderung und Erweiterung*

befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfulimaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

8 Kampfmittel

Es liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine Informationen vor.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Mit der Sicherung und Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fir den ansassigen Gewerbebetrieb
im Plangebiet und der damit verbundenen Sachlage, dass das Gewerbegebiet als solches ohnehin be-
reits besteht, kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich weiterhin
entsprochen werden.

10 Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
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Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

11 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB) und sonstige Hinweise
fiir nachfolgende Planungen (Bauantrag, ErschlieBungsplanung, Bauausfiihrung, etc.)

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone IlIB des festgesetzten Trinkwasserschutz-
gebietes fir die Gewinnungsanlage Brunnen Inheiden der OVAG (StAnz.: 46/1995 S.3594). Die Ge-
und Verbote sind zu beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes (Ober-
hessischer Heilquellenschutzbezirk), das mit Verordnung vom 19.02.1929 (StAnz. 45/92, S. 2836) fest-
gesetzt wurde, Verbote sind zu beachten. Die Ge- und Verbote sind zu beachten.

Bergwerksfelder (Ubernahme aus dem angrenzenden Plan)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von drei erloschenen Bergwerksfeldern, in
denen unter anderem bergbauliche Untersuchungsarbeiten in einem Schacht durchgefiihrten wurden.
Die ortliche Lage ist beim Regierungsprasidium Gie3en (Bergaufsicht) nicht bekannt. Bei BaumafRnah-
men im Plangebiet ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende Siche-
rungsmaflnahmen zu treffen.

Stellplatze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Hungen in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung er-
ganzt.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung
Auf die Bestimmungen des Gebaudemodernisierungsgesetzes (GModG) sei hingewiesen.

Es qilt die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige Fassung.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landes-
amt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutz-
behoérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Artenschutz

Zaune und feste Grundsticksumrandungen sind so zu gestalten, dass zwischen der Gelande-oberfla-
che und der Zaununterkante im Mittel 10cm Bodenfreiheit verbleibt.

Die Rodung von Badumen und Geholzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG grundséatzlich nur in der Zeit
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. Aufderhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der
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Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah vor Beginn der
MaRnahme durch eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvor-kommen zu kontrollieren.

Hohlenbaume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf das Vorkommen von Quartieren
von Fledermausen hin zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3 BNatSchG sind
so lange zu erhalten, bis von der zustadndigen Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen MalRnahmen
zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:5 auszugleichen.

12 Sonstige Infrastruktur

Informationen zur sonstigen Infrastruktur werden zum Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

13 Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.
Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.020 m?
Flache des Gewerbegebietes? 5.558 m?
StralRenverkehrsflachen 337 m?
Landwirtschaftlicher Weg 125 m?

(Gewerbegebietseingriinung: Gehdlzanpflanzung und

. 829 m?)
Gehdlzerhalt)

14 Anlagen und Gutachten
o Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer, Stand: 11/2026

e Stellungnahme zur verkehrlichen ErschlieBung, August 2026, Prof. N. Fischer-Schlemm

2 Relevante FlachengroRe fiir die FNP-Anderung
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