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1. Einfuhrung

1.1  Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Das Flurstiick 60/1 befindet sich im Eigentum einer Erbengemeinschaft und ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 15 N "Auf dem FrieRelsbach" als Gewerbegebiet gemafl § 9 BauNVO ausge-
wiesen.

Die Erbengemeinschaft beabsichtigt das Flurstiick einer Wohnnutzung zuzufiihren, was aufgrund
der momentanen Festsetzung als Gewerbegebiet nicht mdglich ist. Hierzu ist eine Anderung der
momentanen Festsetzung als Gewerbegebiet in ein Mischgebiet erforderlich. Gemal § 6 BauNVO
dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Das Flurstiick 72 befindet sich im Eigentum eines ortsansassigen Gewerbebetriebes, der eine Be-
triebserweiterung und eine Umstrukturierung von Betriebsablaufen anstrebt. Dies ist im Rahmen der
im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen nicht mdglich. Im Zuge
des Anderungsverfahrens soll eine Anpassung der (iberbaubaren Flachen erfolgen.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Ubersichtsplan ohne MaRstab

Das Verfahrensgebiet befindet sich in der Gemarkung Niedenstein und umfasst die in der Flur 9 lie-
genden Flurstiicke 60/1, 67/3 tiw., 72 und 74 tiw.
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Die Flache wird begrenzt, im Norden durch die vorhandene Bebauung, im Osten durch die Gemein-
destralle Am FrieRelsbach, im Siden durch die Gemeindestralle Altenburger Weg und im Westen
durch Flachen der Landwirtschaft.

1.3 Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Niedenstein hat in ihrer Sitzung am 25.09.2025 den
Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem FrieRelsbach® gefasst. Die
Stadt Niedenstein hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen ein Planungsbiro
eingeschaltet.

Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient, wendet die Stadt Niedenstein das Verfahren
gem. § 13a BauGB an.

In dem beschleunigten Verfahren wird entsprechend den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen.

Die Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
wurden entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes befindet sich in Niedenstein und umfasst die in der
Gemarkung Niedenstein in der Flur 9 liegende Flurstiicke 60/1, 67/3 tiw. und 72.

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

21 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist der (iberplante Bereich als Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe Bestand dargestellt.

2.2 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan
ist der beanspruchte Bereich als
Gewerbegebiet gemalt § 8 BauNVO
festgesetzt.

Auszug aus ”_‘ _‘ . ?4‘;.‘

dem Flachennutzungsplan
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem Frie3elsbach®

Da die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15N ,Auf dem
FrieRelsbach® von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, wird dieser gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berich-
tigung angepasst.

Nach der Anderung
Ausweisung im Rahmen der Berichtigung

2.3 Bauungsplane

Mit der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15N ,Auf dem
FrieBelsbach® soll ein Teilbereich
des mit Verfiigung des Regierungs-
prasidiums Kassel vom 28.02.1989,
Az.: 34 — 61d 04 — 01 (15) ge-
nehmigten Bebauungsplanes Nr. 15N
Gewerbegebiet »AUf dem
FrieRelsbach® geandert werden.

Auszug aus dem Bebauungsplan
Nr. 25 ,Im Stege*

2.4 Fachplanungen / Untersuchungen
Es liegen keine Fachplanungen und Untersuchungen vor.

3. Planungsziel

Das Flurstlick 60/1 wird in eine Mischgebietsflache gem. § 6 BauNVO umgewandelt. Die Flache soll
zukunftig dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, dienen.

Das Flurstick 72 befindet sich im Eigentum eines ortsansassigen Gewerbebetriebes, der eine Be-
triebserweiterung und eine Umstrukturierung von Betriebsablaufen anstrebt. Die Flachenanpassung
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem Frie3elsbach®

steht im Zusammenhang mit einer geplanten Betriebserweiterung auf dem Flurstiick 72 sowie im
Bereich des westlich liegenden Flurstiicks 75.

4. ErschlieBung und Verkehr

ErschlieBung
Die Erschliel3ung erfolgt weiterhin Gber die Gemeindestralte Altenburger Weg.

FuBgénger und Radfahrer erreichen den Standort tiber das vorhandene Wegenetz.

Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die in der HauptstralRe
gelegene Haltestelle ,Briicke gegeben. Die Entfernung bis zum Mittelpunkt des Planstandortes be-
tragt ca. 375 m. Der Haltepunkt ist mit folgenden Streckenabschnitten vernetzt:

Linie 54:  Baunatal <> Niedenstein <> Gudensberg

Linie 401: Niedenstein <> Fritzlar

5. Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung der Planbereichsflache mit Trink-, Brauch- und Feuerléschwasser wird durch die
vorhandenen Anlagen des Wasserverbandes Gruppenwasserwerk-Fritzlar-Homberg sichergestelit.
Im Bedarfsfall erfolgt eine Netzerweiterung.

Die elektrische Versorgung der Planbereichsflache wird durch die vorhandenen Anlagen der EAM
Netz GmbH, RegioNiederlassung Baunatal gewahrleistet.

Entsorgung
Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird im Trennsystem in das stadteigene Kanal-
netz abgeleitet. Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Klaranlage Maden.

Die Abflussleitung fiir das Oberflachenwasser endet im Bereich der Gewasserparzelle ,Wiehoff*.
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen sowie von sonstigen kiinstlich
befestigten, privaten Grundstlicksflachen ist durch geeignete Regenriickhalteanlagen (z.B. Stau-
wasserkanal/ Zisterne/ naturnah gestaltete Regenriickhalteanlagen/ Rigolen) auf dem jeweiligen
Grundstuck zurlickzuhalten.
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Stadt Niedenstein, Kernstadt
Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem Frie3elsbach®

Textliche Festsetzungen

6. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Plananderungen

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem FrieRelsbach“ sind die fol-
genden Anderungen vorgesehen. Bisherige Festsetzungen, die entfallen, sind jeweils aufgefiihrt.
Umwandlung einer Teilflache des festgesetzten Gewerbegebietes in eine Mischgebietsflache
Korrektur der Uberbaubaren Flache

Anderung der Bauweise

Reduzierung einer gemaf § 9 (1) 25a BauGB festgesetzten Flache

Uberarbeitung einzelner Festsetzungen

Aufnahme von Hinweisen

L

6.1  Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

Das Satzungsgebiet umfasst 2 Baugebietsarten, die wie folgt festgesetzt werden:
- Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

- Gewerbegebiet, (GE) gem. § 8 BauNVO

6.1.1 Zulassigkeit von Nutzungen gem. § 1 BauNVO

Mischgebiet (MI)
Innerhalb des Mischgebietes werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6 — 8 BauNVO sowie die gem. § 6
Abs. 3 BauNVO zulassigen Betriebe und Anlagen nicht zugelassen.

Gewerbegebiet (GE)

Einzelhandel und GroBhandel, der sich wie grol3flachiger Einzelhandel auswirkt, ist im Gewerbege-
biet nicht zuldssig. Ausnahmsweise dirfen die in dem Gebiet ansassigen Handwerks- und Gewer-
bebetriebe auf einem untergeordneten Teil der Betriebsflache von max. 10 % der in Nutzung befind-
lichen, Uberbauten Betriebsgeschossflache und insgesamt nicht mehr als 200 m? pro Betrieb Pro-
dukte verkaufen, die sie in dem Gebiet selbst hergestellt oder weiterverarbeitet haben oder die sie in
ihrer handwerklich oder gewerblichen Tatigkeit in branchenlblicher Weise installieren, einbauen
oder warten.

Zugelassen werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Wasserschutzgebieten, vorhandener Nutzungen und
unerwilnschten stadtebaulichen Verhaltnissen, werden folgende Nutzungen nicht zugelassen:

- Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
- Vergnigungsstatten mit dem Schwerpunkt Glicksspiel, Wetten und Erotik

- Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexueller Hand-
lungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausliibung sexueller
Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, Laufthauser, Modell-
wohnungen, Sex-Shop’s, Peep-Show's, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen
zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen.
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Bisherige Festsetzung:
Das Flurstlick 60/1 ist bisher als Gewerbegebiet festgesetzt.

Zulassig sind gemafl §1 Abs. 5 und 9 BauNVO nur Betriebe, von deren Anlagen keine stérenden, bo-
dennahen Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausgehen. Die Emissionen sind
nach Ziffer 2.4 TA - Luft in der Fassung vom 27.02.1986 abzuleiten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

Zulassige Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
wird wie folgt festgesetzt: Mi: 0,40

GE: 0,60

Zulassige Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ2)
wird wie folgt festgesetzt: Mi: 0,80

GE: 0,80

Zulassige Hohe baulicher Anlagen in Meter gem. § 16 (2) 4 BauNVO

Zur Integration der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung werden gemat § 16 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO fir bauliche Anlagen die maximal zulassige Firsthdhe (FH) und die maximale talseitige
Traufhéhe (TH) in Meter wie folgt festgesetzt. Die zulassige H6he baulicher Anlagen steht in Abhan-
gigkeit von der Dachform.

Firsthohe bzw. Oberkantenhéhe
Flachdach (<= 5°): 7,50 m

Sonstige Dachformen(> 15°): 12,50 m

Photovoltaikanlagen (Solarstrom) und Solarthermie-Anlagen (Warmwasserversorgung) dirfen die
festgesetzte First- bzw. Oberkantenhdhe fiir bauliche Anlagen um max. 1,0 m tberschreiten.

Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen

Die First- bzw. Oberkantenhoéhe baulicher Anlagen wird von der an der in der Mitte des Gebaudes
gelegenen, vorhandenen Gelandehéhe gemessen. Der untere Bezugspunkt der Hohe der baulichen
Anlage wird vom Anschnitt des gewachsenen Bodens am Standort des Gebdudes gemessen.

Bisherige Festsetzung: Die zulassige Gebaudehdhe ist auf 7,5 m festgesetzt.

6.3 Bauweise / Baugrenzen / uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 9 (1) 2 BauGB

6.3.1 Bauweise gem. § 22 BauNVO
Gemal § 22 BauNVO werden folgende Bauweise festgesetzt:
MI: offene Bauweise

GE abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO
Es kdnnen Gebaude ohne Langenbeschrankung errichtet werden.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem Frie3elsbach®

5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNvVO
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache werden Stellplatze, Garagen und Carports (Of-
fene Garagen), die raumlich und funktional der Hauptnutzung (Gebaude) und dem Nutzungszweck
des Baugebietes zuzuordnen sind, zugelassen.

6.4 Verkehrsflachen gem. § 9 (1) 11 BauGB
Die geplante Verkehrsflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

6.5 Nutzung solarer Strahlungsenergie gem. § 9 (1) 23b BauGB

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie stellt eine Ergédnzung zu anderen Formen der Energiegewin-
nung dar. Sie entspricht dem Grundanliegen der sparsamen und schonenden Inanspruchnahme der
Naturguter, der Luftreinhaltung und des Klimaschutzes.

Dacher von grofRen gewerblichen Bauten erflllen in der Regel die Standortanforderungen zur Errich-
tung solarthermische Anlagen zur Stromerzeugung (Photovoltaikanlagen) oder solarthermische An-
lagen zur Warmegewinnung (Warmwasserbereitung, Heizung). Die Anlagen tragen zur Forderung
regenerativer Energien sowie zur Sicherstellung des Einsatzes erneuerbarer Energien und zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bei.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung
des Abwagungsgebots unter Beriicksichtigung der oértlichen Verhaltnisse und Prifung der Verhalt-
nismafigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Die festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Sie dient der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz. Die erzeugte Energie wird vorran-
gig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Energieversorgung der Haushalte mit Strom bzw.
Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht
wird, wo er eingespeist wird.

Ausstattung von Dachflachen mit Photovoltaik

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude
und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie wie folgt auszustatten (Solarmindestflache):

- im Gewerbegebiet mindestens 50 %
- im Mischgebiet mindestens 30%

Photovoltaikanlagen sind blendfrei gegentber aller Verkehrsteilnehmer der klassifizierten Stralte zu
gestalten.

Anrechnung von Solarwarme-Kollektoren
Werden auf einem Dach Solarwarme-Kollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fla-
che auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Ausnahmsweise konnen auch andere Mallnahmen zugelassen werden, sofern dadurch nachweis-
lich eine aquivalente CO,-Einsparung erreicht wird.
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6.6 Natur und Landschaft

Fur Grundstiicksbereiche werden Festsetzungen getroffen, die zu einer geordneten Entwicklung im
Plangebiet beitragen. Die Begrenzung der Entwicklungsmdglichkeiten dient der Wahrung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie zum Schutz von Natur und Landschaft. Zur Einbindung baulicher
Hochbauanlagen sowie ErschlieBungsflachen, zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes, zur
Verbesserung kleinklimatischer Bedingungen sowie zur Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft besteht die Notwendigkeit zur Festsetzung von entsprechenden Malinahmen.

In der Geholzliste (siehe Hinweise: ,Berlcksichtigung von Geholzen") werden heimische, standort-
gerechte Laubholzarten aufgelistet, da sie am besten an die spezifischen Standortbedingungen an-
gepasst sind. Die Pflanzen sind auch Bestandteil umfassender Nahrungsketten fiir die heimische
Fauna. Langfristig Ubernehmen solche Strukturen vielfaltige Biotop- und Artenschutzfunktionen.

6.6.1 Grunordnerische Festsetzungen gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 u. 25 BauGB i. V. m. mit § 91 HBO

a) Nicht iiberbaubare Flachen / Nutzungszweck

Zunachst besteht das Recht, die ausgewiesenen Bauflachen entsprechend den vorgegebenen stad-
tebaulichen Werten zu bebauen. Da auf Grund der zuldssigen Uberbaubarkeit der Flachen keine
100%-ige Uberbauung zugelassen wird, verbleiben Freiflachen, die als Grinflachen anzulegen sind.
Die nicht Gberbaubaren Flachen sind als strukturreiche Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen und zu
unterhalten. Mindestens 50% der vorgenannten Flachen sind mit Strduchern oder Stauden zu be-
pflanzen und zu unterhalten. Innerhalb der Mischgebietsflache sind je angefangene 100 m? und in-
nerhalb des Gewerbegebietes je angefangene 200 m? der Grundstlcksfreiflache ein standortgerech-
ter, heimischer Laubbaum zu pflanzen. Mindestens 80% der verwendeten Gehdlze miissen stand-
ortgerecht sein (Hinweise: ,Ziffer 8.5 Beriicksichtigung von Geholzen*). Die Verwendung von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig.

Bisherige Festsetzung:

Freiflachen:

Mindestens 50 % der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen und mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen (1 Baum entspricht 10 m?, ein Strauch entspricht m? Grund-
stucksflache). Die in der Planzeichnung angegebenen Pflanzstandorte sind bei der Bepflanzung sinnge-
mafk anzuwenden.

b) Beschriankung von Steinbeeten und Steingarten

Die Anlage befestigter Flachen in Form von Steinbeeten und Steingarten darf auf dem jeweiligen
Grundstuck eine GroRe von 10 m? nicht Gberschreiten.

c) Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaR § 9 (1) 25a BauGB

Die Flache F1 ist von baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten und mit heimischen, standortge-
rechten Laubholzarten mehrreihig (Pflanzverband 1,5 m) zu bepflanzen, zu unterhalten sowie exten-
siv zu pflegen. Pro 25 m? Pflanzflache sind 10 Gehdlze (Straucher, mind. 2 x verpflanzt / Heister >
2,0 m) zu pflanzen. Zur Ausbildung eines arten- und blltenreichen Saumes sind vorrangig heimi-
sche Blihpflanzen, bestehend aus friih-, mittel- und spatbliihende strauchartigen Geholzen, an-
pflanzen. Die festgesetzten Pflanzbindungen fir hochstammige Laubbaume sind zu realisieren. Die
in der Planzeichnung dargestellten Pflanzbindungen fiir Laubbdume sind mit standortgerechten,
heimischen Laubbdumen (2. Ordnung) zu uberstellen. Der Stammumfang (STU) muss mindestens
14/16 cm betragen. Der jeweilige Standort kann gegeniliber der Plandarstellung um + 1,5 Meter ver-
setzt werden.
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d) Durchfiihrung

Die festgesetzten Grinordnungs- und PflanzmaRnahmen hat spatestens in der auf die abschlief3en-
de Fertigstellung des Bauvorhabens ((gemaf § 84 (1) HBO)) folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.
Abgangige Pflanzen sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzten.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Hessische Bauordnung

71 Dacher

Fir Dacher von Hauptgebduden und Garagen wird folgende Neigung festgesetzt: 0° - 45°
Fur untergeordnete Nebengebaude gelten die Dachneigungen nicht.

Dachflachen mit einer Neigung unter 15 Grad sind unter Beachtung brandschutztechnischer Be-
stimmungen mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten. Die Starke der Vegetationsschicht (durchwurzelbare Schicht) muss im Mittel 10 cm betragen.
Von der Dachbegriinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen und
technische Aufbauten. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fur auf-
gestanderte Fotovoltaikanlagen.

Bei einer extensiven Begriinung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu verwenden. Dabei
mussen 20 % der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfballen bepflanzt werden. Im Zuge der
fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehdlzaufwuchs zu beseitigen.

Erlauterungen zur Bauweise

= Massivbauweise

Gemauerte Wande aus Ziegelwerk oder Beton, massive Betonfertigteile, Skelettbau, Dacher aus
Zementdielen oder Betonfertigteilen, Ziegeldacher. (Fundstelle: BMF-AfA-Tabelle fir die allgemein
verwendbaren Anlageguter; Allgemeine Vorbemerkung zu den Afa-Tabellen Nr. 4)

= Leichtbauweise
Bauausfiihrung im Fachwerk oder Rahmenbau mit einfachen Wanden z. B. aus Holz, Blech, Faser-
zement o. &., Dacher nicht massiv (Papp-, Blech- oder Wellfaserzementausfiihrung).

7.2 Fassadenbegriinung innerhalb des Gewerbegebietes

AuRenwandflachen von Neubauten, die auf einer Lange von 4 m keine Turen, Tore und Fenster
aufweisen, sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Je 1 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze gemaf Pflanzliste zu verwenden.

Bei der Begriinung mit Gerustkletterpflanzen sind fachlich geeignete Ranksysteme (Kletterhilfen) an
der Fassade zu installieren, auf eine ausreichende Fassadenstatik ist zu achten. Die Bepflanzung ist
bodengebunden auszufiihren, die Pflanzscheibe pro Pflanze ist offen und mindestens 0,5 m? grof3,
der durchwurzelbare Raum mindestens 0,5 m tief auszubilden. Auf eine ausreichende Bewasserung
und Diingung der Pflanzen ist zu achten. Die Pflanzungen sind gemaf den anerkannten Regeln der
Technik auszufuhren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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Bisherige Festsetzung:

- Fassadenfronten von tber 30 m Lange sind durch Anpflanzung von Laubbdumen (ca. alle 10 m) glie-
dernd zu gestalten; die PflanzmaRnahmen sind auf die bauliche Anlage abzustimmen, z.B. Ein - und
Ausgange, architektonische Vorgaben, Belichtung etc.

- Mindestens 20% der AuRenwandflachen sollen mit rankenden oder schlingenden Gewachsen begriint
werden, die Arten sind der Pflanzliste zu entnehmen.

7.3  Grundstiicksfreiflachen / Oberflachenbefestigung

Die Grundstiicksfreiflachen sind wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen. Zulassig befes-
tigte Flachen sind so herzustellen, dass Niederschlage entweder versickern, verdunsten, gesammelt
werden oder in angrenzende Pflanzflachen abflieRen kdnnen. Befestigungen, die die Wasserdurch-
lassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zulassig, soweit ihre Zweckbestimmung
dies erfordert. Zugange, Zufahrten, Wege, Flachen fir die Feuerwehr, Kfz-Stellplatze und andere
zulassig befestigte Flachen sind auf das funktional notwendige Mal% zu beschranken. Bei der Gestal-
tung der zuldssig befestigten Flachen sind vorrangig Oberflachenmaterialien zu verwenden, die sich
bei Sonneneinstrahlung weniger aufheizen.

Fir Betriebsflachen, Fahrgassen, Flachen zu den Stellplatzen, Laderampenzufahrten sowie Contai-
ner-Rollgassen werden Asphaltflachen zugelassen.

Soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist und der anstehende Boden eine
Versickerung zuldsst, sind Flachenbefestigungen fiir Wege und sonstige Grundstlcksfreiflachen in
wasserdurchlassiger Weise so herzustellen, dass Regenwasser direkt oder Uber seitlich angrenzen-
de Griunflachen versickern kann. Verwendungsbeispiele: Schotterrasen, Kies, Rasengittersteine,
weitfugiges Pflaster oder versickerungsfahiges Pflaster.

Bei einer wasserdurchlassigen Befestigung ist zwischen geschiitteten, gepflasterten und gebunde-
nen Befestigungsmaterialien mit oder ohne Vegetationsanteil zu unterscheiden. Grundsatzlich ge-
eignete wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen sind z.B. Pflaster mit offenen Fugen, Rasen-
gittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen, Porenpflaster, etc.

Kies- oder Splittdecken, wasserdurchlassiger Asphalt oder Porenpflaster weisen im Gegensatz zu
Rasengittersteinen und Rasenfugenpflaster keinen Vegetationsanteil auf. Befestigungssysteme mit
einem Vegetationsanteil sind aus Okologischer Sicht grundsatzlich héher zu bewerten. Die Reini-
gungswirkung des nicht bewachsenen Bodens unterhalb wasserdurchlassig befestigter Flachen ist
geringer als die einer bewachsenen und durchwurzelten .Bodenschicht. Daher sollten Flachen, die
nicht stark- vom rollenden Verkehr frequentiert werden, durch Systeme mit integriertem Vegetati-
onsanteil befestigt werden (zum Beispiel Rasengittersteine, Rasenwaben, Schotterrasen).

Wasserdurchldssige Flachenbefestigungsarten in Einfachbauweise:
Verdichtete Grasnarbe, Schotterrasen mit / ohne Humus, wassergebundene Decke, Kies-/ Splitt-
decke, Rindenschrot- / Mulchdecke, Rasenwaben.

Wasserdurchlassige Flachenbefestigungsarten durch Pflasterung:
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Splittfugenpflaster, Porenpflaster, Holzpflaster, Holzroste,
Lochsteine, Oko-Platten.

7.4 Stellplatze

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Stellplatzsatzung der Stadt Niedenstein“ in
der jeweils gultigen Fassung.
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Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung wird folgendes festgesetzt:

Fir 4 angefangene Pkw-Stellplatze ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zur Uber-
schattung anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Stammumfang (STU) muss mindestens
14/ 16 cm betragen.

Ist eine Baumanpflanzung zur Uberschattung der Stellplatze nicht mdglich, ist die erforderliche An-
zahl der Baume an anderer Stelle auf dem jeweiligen Flurstlick anzupflanzen.

Bisherige Festsetzung:

Auf den Parkplatzen ist fiir je 4-6 Stellplatze ein gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.
Diese Baumanpflanzungen sind nicht auf das Pflanzgebot fiir die nicht Gberbaubaren Flachen anzurech-
nen.

Falls durch die Erhaltung der zu pflanzenden Baume und Straucher die die Durchfihrung spaterer zulas-
siger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer Stelle des
Grundstiicks fur eine angemessene Ersatzpflanzung Sorge getragen wird. In jeder Phase der Baudurch-
fuhrung sind die gepflanzten Baume vor schadigenden Einflissen zu schitzen.

7.5 Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung des kommunalen Abwassernetzes wird ein abgestimmtes System projektiert. Dazu
zahlt die Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers in entsprechende Regenriickhaltan-
lagen. In den Regenriickhalteeinrichtungen sind ggf. die erforderlichen Anlagen zum Schutz der Vor-
fluten vor méglichen Verunreinigungen zu integrieren.

Die Gebietsentwicklung hat gegentiber dem derzeitigen Zustand einen hdheren Oberflachenwasser-
abfluss zur Folge. Dieser erhohte Abfluss ist durch entsprechende Mallnahmen abzupuffern. Das
anfallende, unbelastete Niederschlagswasser von Dachflachen sowie von sonstigen kiinstlich befes-
tigten, privaten Grundstiicksflachen, das einer Bodenversickerung nicht zugefiihrt werden kann, ist
auf dem jeweiligen Betriebsgrundstiick in einer entsprechenden Regenruickhalteanlage (z.B. Stau-
wasserkanal/ Retentionszisterne/ naturnah gestaltete Regenruickhalteanlagen/ Rigolen) zu sammeln
und Uber einen Drosselabfluss verzdgert in das 6ffentliche Trennsystem einzuleiten.

Folgendes Mindestfassungsvermégen (Retentionsvolumen) fiir angeschlossene Flachen ist einzu-
halten, fir:

- versiegelte Flachen mit einem Abflussbeiwert von 1,0 (z. B. feste Dach-, Stellplatz- und Wege-
flachen): 20 | pro m?

- begriinte Dachflachen (Abflussbeiwert von 0,3): 6 | pro m?

Alternativ werden auf den Grundstiicken Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser zuge-
lassen (z. B. Flachen-/ Muldenversickerung, Mulden-Rigolen-System). Dabei ist das DWA-A 138
(Planung, Bau und Betrieb von zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.

Unzulassig sind punktférmige Einleitungen, wie z. B. Schachtversickerungen. Uberschiissige Men-
gen sind Uber einen Drosselabfluss dem o&ffentlichen Regenwasserkanal zuzuleiten.

7.6  AuBenbeleuchtung

Fir den Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sind fiir die AuBenbeleuchtung LEDs
oder vollabgeschirmte Leuchten, die den Lichtstrahl auf die notwendigen Bereiche begrenzen und
die Beleuchtung angrenzender Lebensraume verhindern, zu verwenden. Darliber hinaus sind fiir ei-
ne fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung vorzugsweise Lichtquellen mit einer Farbtem-
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peratur (CCT) < 2700 K einzusetzen, bei denen das Lichtspektrum von Wellenlangen> 550 nm do-
miniert werden.

8. Hinweise

8.1  Sicherung von Bodendenkmalern

Bodendenkmaler sind gemafl dem ,Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzge-
setz - DSchG) unter Schutz gestellt. Wer bei Erdarbeiten Bodendenkmaler und Kleindenkmaler (his-
torische Grenzsteine o. a.) entdeckt oder findet, hat dies gem. § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziiglich dem Landesamt flir Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege und der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

8.2 Trinkwasser- / Heilquellenschutzgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in

a) der quantitativen Zone B des mit Datum vom 14.12.1987 (StAnz. 01/88, S. 33), zuletzt geander-
te in der heute giltigen Fassung mit Datum vom 26.01.2006 (StAnz. 08/06, S. 463), zu Gunsten
der Thermalwasser Emstal GmbH & Co. Betriebs KG amtlich festgesetzten Heilquellenschutz-
gebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle ,Thermalwasserbohrung in Emstal; Ortsteil
Sand",

b) der Zone Ill B des mit Datum vom 24.03.1976 (StAnz. 22/76, S. 956) zu Gunsten der Stadt
Baunatal amtlich festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir die Trinkwassergewinnungsanlagen
»1iefbrunnen | bis IV Grol3enritte, Quellen | und Il Geroder Wiese und Quellen | und Il Hertings-
hausen®.

Die flr die betreffende Zone relevanten Verbots- und Gebotstatbestande der dazugehérigen Verord-
nung — in der jeweils geltenden Fassung — sind zu beachten und einzuhalten.

8.3 Schottergarten zur Gestaltung von privaten Garten

Gem. § 35 Abs. 9 HeNatG ist darauf hinzuwirken, dass Grundstiicksfreiflachen im bebauten Innen-
bereich insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung
von privaten Garten sind grundsatzlich keine zuladssige Verwendung nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der hes-
sischen Bauordnung (HBO). GemalR § 8 Abs. 1 Satz 1 HBO sind nicht Gberbaubare Flachen der be-
bauten Grundstlicke wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen und zu be-
pflanzen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.

8.4 Bodenschutz

Zur Erflllung der Ziele nach §§ 1 BBodSchG u. HAItBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt,
sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1
BBodSchG) und bei Einwirkungen auf den Boden Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denveranderungen zu treffen (§ 7 BBodSchG). Bei der Bauausfiihrung sind die folgenden Merkblat-
ter und DIN-Normen zu beachten.

Merkblatter des Hessischen Ministeriums fiir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten, Jagd
und Heimat (HMLU 2024).
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https://landwirtschaft.hessen.de/umwelt/bodenschutz - Rubrik Bodenschutz beim Bauen + Weitere
Informationen

DIN-Normen:

- DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben
- DIN 19731 Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial

- DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten

= Verwertung von Erdaushub

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen ande-
ren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und
an geeigneten Stellen, vorzugsweise auf den Grundstlicken, zu verwenden.

Der im Plangebiet durch Baumalnahmen beanspruchte Oberboden ist so weit wie moglich zu si-
chern, bis zur Wiederverwendung in Mieten zu lagern und nach Abschluss der Baumalinahmen in-
nerhalb der gebietsbezogenen Freianlagengestaltung naturnah einzuarbeiten.

Uberschissiger Oberboden muss fachgerecht verwertet werden. Unter Berlicksichtigung der hohen
Ertragsfahigkeit der anstehenden Boden sollte die fachgerechte Verwertung primar durch Aufbrin-
gung zur Bodenverbesserung auf weniger ertragreichen landwirtschaftlichen Flachen erfolgen. Die
hierbei zu beachtenden fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen sind in der Arbeitshilfe
"Aufbringung von Bodenmaterial zur landwirtschaftlichen und erwerbsgartnerischen Bodenverbesse-
rung" (HMUKLV 2020) beschrieben.

8.5 Geholzbeseitigungen

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind notwendige Gehdlzbeseitigungen nach Mdglich-
keit im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar vorzunehmen. Falls eine Fallung in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September erforderlich wird, sind vorab die artenschutzrechtlichen
Belange zu prifen (z. B. Vogelbrut).

8.6 Beriucksichtigung von Geholzen (Pflanzliste) / Hinweise zur Einhaltung von
Grenzabstanden

Bei der Freiraumgestaltung wird die Verwendung nachfolgender Gehoélze empfohlen. Es wird darauf

hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach dem Hessischen Nachbarrecht

gem. §§ 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabstande u. a. fur Strducher und lebende Hecken einzuhal-
ten sind.

Einzelbaume, grokronig (Pflanzgiite: Hochstamm STU 14/16 cm)

- Acer platanoides (Spitzahorn) - Acer pseudoplatanus (Bergahorn) - Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fagus sylvatica (Rotbuche) - Fraxinus excelsior (Esche) - Quercus robur (Stieleiche)

- Quercus petraea (Traubeneiche) - Tilia cordata (Winterlinde)

Einzelbaume, mittel- und kleinkronig

- Acer campestre (Feldahorn) - Corylus colurna (Baumhasel) - Crataegus coccinea (Scharlachdorn)
- Crataegus crus galli (Pflaumenblattriger Weildorn) - Crataegus monogyna (Weiltdorn)

- Malus sylvestris (Holzapfel) - Prunus avium (Vogelkirsche) - Pyrus communis (Holzbirne)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume, in alten robusten Sorten als Hoch- oder Halbstamme
- Apfel, Birne, SiiRkirsche, Zwetsche, Walnul}

Heckengeholze 1 Stck./gm
- Acer campestre (Feldahorn) - Buddleja davidii (Schmetterlingsflieder) - Corylus avellana (Hasel)
- Carpinus betulus (Hainbuche) - Cornus sanguinea (Hartriegel) - Crataegus monogyna oxyacantha
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(WeiRRdorn)

- Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen) - Lonicera xylosteum (Heckenkirsche) - Ligustrum vulgare (Liguster)

- Malus sylvestris (Holzapfel) - Prunus spinosa (Schlehe) - Pyrus communis (Wildbirne)

- Rhamnus frangula (Faulbaum) - Robus idaeus (Himbeere) - Rosa canina (Hundsrose)

- Rosa rubiginosa (Weinrose) - Salix caprea (Salweide) - Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Sorbus aucuparia (Eberesche) - Sorbus torminalis (Eisbeere) - Taxus baccata (Eibe)

- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball) - Viburnum opulus (Wasserschneeball)

Schling- und Rankpflanzen

- Aristolochia durior (Pfeifenwinde) - Campsis radicans (Trompetenblume) - Clematis vitalba u.a. in Sorten
(Waldreben)

- Hedera helix (Efeu) - Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie) - Lonicera periclymenum (Geif3blatt)

- Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber) - Polygonum aubertii (Knéterich) - Parthenocissus tricusp. ,Veitchii*
(Wilder Wein)

- Wisteria sinensis (Blauregen)

0486 Seite 17 1 26



Stadt Niedenstein, Kernstadt )
Umweltbezogene Malinahmen zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem Frief3elsbach*

Umweltbezogene Informationen

Die Gemeinde wendet das Verfahren gem. § 13a BauGB an. Gemalf der Vorprifung sind keine
UVP-pflichtigen Vorhaben gem. Anlage 2 UVPG vorgesehen. Auch gibt es keine Anhaltspunkte
fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgtiter. Natura
2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Durchfiihrung erfolgt im vereinfachten Verfahren. Entsprechend den Bestimmungen des § 13
Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

1. Bestehende Nutzungen im Untersuchungsraum

Die Planbereichsflache liegt innerhalb der Siedlungslage. Das Flurstiick 60/1 sowie die unbebau-
te Flache des Flurstlicks 72 sind als Grinlandflachen ausgebildet. Diese werden mehrmals im
Jahr gemaht. Im Bereich des Flurstlicks 60/1 befinden sich keine Baum- und Gehdlzbestande.

Im stdwestlichen Bereich des Flurstiicks 72 existiert eine geschotterte Stellplatzflache, die zur
Grinlandflache durch einen niedrigen Erdwall begrenzt wird. Der Wall ist mit Baumen und Strau-
chern bepflanzt. Im nordwestlichen Grenzbereich zum Flurstiick 70/4 steht eine Tanne, im nord-
Ostlichen Bereich ein Laubbaum.

Der 6stliche Teil des Flurstlicks 72 ist bebaut und fast vollstandig mit befestigten Betriebsflachen
versehen.

Quelle: Google Maps
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2. Schutzguter
21. Schutzgut Mensch

Einschlédgige Ziele und Fachplanungen

Neben den allgemeinen Zielen zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und dem Schutz
und der Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen (i. S. des § 1 Abs. 5 BauGB) sind hier
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und an die Erholungsfunktionen
fur die Menschen zu bericksichtigen. An den Planbereich grenzen Flachen, die im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 15 N ,Auf dem FrielRelsbach® als Gewerbeflachen festgesetzt sind.

Verkehrslarm

Die Planbereichsflache ist iber das vorhandene Strallen- und Wegenetz erschlossen. Im unmit-
telbaren Umfeld grenzen keine Wohngebiete an die Planbereichsflache.

Unter Berlicksichtigung des allgemeinen Verkehrsaufkommens ist davon auszugehen, dass das
mit dem Plangebiet verbundene Verkehrsaufkommen keine nachhaltigen Belastungen verur-
sacht. Nach derzeitigem Kenntnisstand werden nachhaltige Beeintrachtigungen dstlich liegender
Wohnbereiche sowie erhebliche Beeintrachtigungen des Menschen ausgeschlossen.

Umweltverschmutzung

Durch bauliche MalRnahmen kénnen wahrend der Bauphase Umweltverschmutzungen in der
Umgebung in begrenztem Umfang auftreten. Schadliche Umwelteinwirkungen sowie Gerausch-
immissionen, die nach Art, Ausmals und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifiihren, sind
jedoch nicht erkennbar.

Zukunftige Umweltbelastungen ergeben sich in geringem Umfang aus dem Anliegerverkehr. Es
entstehen Larm- und Abgasemissionen, wobei nachhaltige Belastungen ausgeschlossen werden.
Es bestehen keine immissionswirksamen Nutzungen. Es sind keine Beeintrachtigungen erkenn-
bar, die sich negativ auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen auswirken. Um-
weltgefahrdungen werden ausgeschlossen.

2.2. Schutzgut Boden / Grundwasser

Boden

Bdden mit besonderen Standorteigenschaften, Béden mit natur- oder kulturgeschichtlicher Be-
deutung sowie seltene Bdden sind nicht betroffen. Besonders wertvoller und schutzwirdiger Bo-
den wird nicht beansprucht.

Die naturliche Bodenfunktion und das gewachsene Bodenprofil sind weitgehend erhalten. Bo-
denerosionen sind nicht zu verzeichnen.

In Folge der Planumsetzung und Nutzung der einzelnen Bereiche werden stoffliche Bodenbelas-
tungen ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen werden stoffliche Bodenbelastungen wahrend
der Bautatigkeiten.

Erkenntnisse Uber Bereiche mit Altablagerungen liegen nicht vor.
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Grundwasser

Grundwasservorkommen in natlrlicher Beschaffenheit, Quellen, Gebiete geringen Grundwasser-
abstandes oder naturnah ausgepragter Oberflachengewasser sowie Flieligewasser werden durch
die Anderungsplanung nicht tangiert. Im Plangebiet besteht aufgrund vorhandener Gesteinsfor-
mationen eine geringe bis mittlere Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit.

Eine Grundwassergefahrdung durch Bebauung und Erschliefung wird ausgeschlossen. Abwas-
ser werden entsprechend den geltenden Vorschriften gesammelt und ordnungsgemaf der Zent-
ralklaranlage Bad Emstal zugefihrt.

Nachhaltige, schadliche Auswirkungen auf die Schutzglter Boden und Grundwasser sind nicht zu
erwarten.

Darstellung der Auswirkungen

Im Rahmen der bereits zuléssigen Bebauung der Anderungsflaiche werden unbebaute Bereiche
beansprucht, wodurch die natirliche Bodenfruchtbarkeit und die damit verbundene Nutzungs-
funktion beeinflusst werden.

Im Rahmen einer Bebauung von bislang unbebauten Flachen werden intensiv genutzte Griin-
landflachen beansprucht, wodurch die natirliche Bodenfruchtbarkeit und die damit verbundene
Nutzungsfunktion beeinflusst werden.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind folgende Wirkungen der Rea-
lisierung der planerischen Nutzung zu beriicksichtigen:

o Flacheninanspruchnahme durch den Baubetrieb, die Baustelleneinrichtung und das Lagern
von Baumaterial und der Baustralie

Dauerhafte Flachenversiegelung durch Gebaude- und Betriebsflachen

Bodenbewegungen

Baubedingte Flacheninanspruchnahme durch Bodenabtrag

Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und Maschinen

O O O O

Entsprechend der festgesetzten Nutzungsbereiche erfolgt eine Uberbauung bzw. Befestigung
von Flachen. Dadurch ergeben sich auf den betroffenen Flachen Beeintrachtigungen des Boden-
haushaltes. Die natlrliche Puffer- und Sorptionseigenschaften gehen auf einer Teilflache verlo-
ren.

Im Bereich der Gewerbe- und Mischbauflache entstehen Uberbauungen (Hochbauten, Betriebs-
flachen) mit entsprechenden Freiraumanteilen. Flachenversiegelungen beschranken sich auf das
Notwendige, wodurch Bodenversiegelungen minimiert werden. Aufgrund der maximal zulassigen
Uberbaubaren Grundflache verbleibt auch zuklnftig ein groRerer Freiflachenanteil, der einer du-
Rerst geringen Bodenbelastung ausgesetzt ist. Private Grinflachen enthalten Bindungen zur An-
pflanzung von Baumen und anderen Gehdlzen.

Ein Grolteil des auf den versiegelten Flachen anfallenden Oberflachenwassers kann Uber die
Randbereiche und/oder durch entsprechende wasserdurchlassige Befestigungen dem Boden zu-
geflhrt werden. Um negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu minimieren, werden pri-
vate Stellplatz- und deren ErschlieSungsflachen versickerungsfahig gestaltet.

Zur Herstellung der Standsicherheit von baulichen Anlagen kommt es auch unter Beachtung von
Vermeidungsmalinahmen auf einer bisher unbefestigten Freiflache zu einer starken Verdichtung.
AuRerdem kommt es durch den notwendigen Bodenaufbau von mindestens 30 cm zum Verlust
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des Oberbodens, wodurch das Wasserrickhaltevermdgen des Bodens in den versiegelten und
verdichteten Bereichen stark eingeschrankt wird.

Der Grad der Beeintrachtigung auf den Boden- und Wasserhaushalt ist aufgrund der Ausgangs-
bedingungen und der Flacheninanspruchnahme als gering bis mittel einzustufen.

Infolge von Bebauung erfolgt eine weitere anthropogene Veranderung des Standortes. Aufgrund
der topografischen Verhaltnisse sind Gelandemodellierungen in geringem Umfang zu erwarten.
Die jeweiligen Gebaude konnen unter Berlicksichtigung des Gelandereliefs gebietsvertraglich in
das Gelande eingefligt werden, sodass nachhaltige Eingriffe in das vorhandene Gelandeprofil un-
terbleiben. Bodenbewegungen und Bodeneingriffe beschranken sich auf die einzelnen Baumal}-
nahmen. Bauliche Eingriffe erfolgen tiberwiegend in der oberen Bodenschicht und sind daher als
oberflachennah zu werten.

Zur Herstellung einer ausreichenden Standfestigkeit von Gebaude- und Erschlielungsflachen
wird das Bodenplanum entsprechend verdichtet, so dass der Boden in diesen Bereichen zukiinf-
tig starker beeintrachtigt wird. Im Bereich der unbefestigten Freiraume sowie der geplanten Griin-
flachen sind keine weiteren Bodenverdichtungen zu erwarten. Infolge weiterer Bepflanzung und
Aufbau von naturbetonten Geholzflachen wird die Bodenschicht zukiinftig durchwurzelt, wodurch
Eingriffe minimiert werden.

Wahrend der Bauphase werden u. U. Baufeldrander durch den Einsatz von Baumaschinen und
Fahrzeugen befahren, wodurch das obere Bodengefiige diese Flachen beeintrachtigt wird. Diese
Bodenbeeintrachtigung ist zeitlich begrenzt. Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt eine Auflocke-
rung der Baufeldbereiche, so dass sich der Boden wieder entwickeln kann.

Der Baubetrieb wird so organisiert, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen auf
ein eng umgrenztes Baufeld beschrankt bleiben. Der Boden wird am Ende der Bautatigkeiten
wieder fachgerecht hergestellt, so dass eine bleibende Beeintrachtigung der Bodenfunktion weit-
gehend vermieden werden kann.

Erhebliche Bodenvernassungen infolge von Befahrung mit Baufahrzeugen werden ausgeschlos-
sen; ebenso Bodenerosionen.

Erhebliche Auswirkungen auf die natlrliche Bodenfunktion sind dann zu erwarten, wenn sie
Uberbaut oder auf ahnlicher Weise beeintrachtigt werden. Der Verlust von offenem Boden ist da-
bei nur durch entsprechende EntsiegelungsmalRnahmen ausgleichbar. Wahrend der Bauphase
werden die Flachen aufgrund des Baustellenverkehrs und der Lagerflachen verdichtet. Die
Druckbelastung durch Befahren und Lagern flhrt dabei zu Beeintrachtigungen der Bodenfauna.
Durch Versiegelung und Verdichtung nimmt die Eignung des Bodens als Lebensgrundlage und
Lebensraum flr Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen ab. AulRerdem wird seine Funktion als
Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen eingeschrankt und
die Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion fur stoffliche Einwirkungen, insbesondere auch
zum Schutz des Grundwassers, wird eingeschrankt. Aufgrund des frostfreien Aufbaus und der
Abtragung flr die privaten ErschlieRungsflachen wird die Bodenfunktion in den betroffenen Berei-
chen erheblich beeintrachtigt. Zu einer erheblich erhéhten Bodenverunreinigung durch die zu-
kinftigen Nutzungen wird es mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht kommen.

MaBRnahmen zur Minderung und Kompensation

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 15 N ,Auf dem FriefRelsbach® ermdglicht bereits eine Be-
bauung. Fir das Gewerbegebiet wird die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 erhoht.
Derzeit darf die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 vom Hundert
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tUberschritten werden. Im Rahmen der Anderungsplanung wird ist eine Uberschreitung bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 moglich.

Die Anderungsplanung beinhaltet folgende bodenspezifische Vermeidung- und Minderungsmafi-
nahmen, die zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden beitragen:

- Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter ErschlieRungs- und Grundsticksflachen.

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch entsprechende Festsetzungen zur Oberflachen-
befestigung.

- Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbaubarer Flachen.
- Minimierung des ErschlieBungsaufwandes auf das Notwendige.
- Kein Erfordernis zur Ausweisung einer zusatzlichen Baustralie.

- Temporar oder als Baueinrichtungsfelder genutzte Boéden werden vor schadlichen Einwirkun-
gen geschitzt. Bei Um- und Zwischenlagerungen wird ein fachgerechter Umgang mit Oberbo-
den und Bodenmaterial gemafl den geltenden Vorschriften gewahrleistet. Der Wiedereinbau
des Bodens erfolgt in sachgerechter Form.

Die mit der Errichtung von Gebauden und Betriebsflachen notwendige Einrichtung von Baustellen
bzw. Baustellenlagerplatzen sowie evtl. weitergehende Anforderungen an Baumaschinen kénnen
zum jetzigen Zeitpunkt und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht benannt werden.

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der Flurstiicke 72 und 60/1 die jeweils erforderlichen
Lagerstellen fur Baumaterialien, Baugerate und Baustellenfahrzeuge eingerichtet werden, die
nach Abschluss der Bautatigkeiten wieder vollstdndig gerdumt werden. Fir solche Flachen wird
der Oberboden abgeschoben und im Baustellenbereich zur Wiederverwendung gelagert.

Zur weiteren Minimierung von Bodeneingriffen sind folgende MalRnahmen zu beachten:

o  Sicherung zu erhaltender Bodenoberflachen
Verdichtung, Umlagerung, Abtrag und Uberschiittung von Boden fiihren zu Stérungen seines
Gefliges, mindern die 6kologische Stabilitat und veréandern seine Standorteigenschaften in
Bezug auf Wasserhaushalt, Bodenleben und Vegetation. Der natlirliche Boden st bei allen
durchzufiihrenden BaumafRnahmen daher so schonend wie mdglich zu behandeln § 202
BauGB — Schutz des Mutterbodens, DIN 19731 — Verwertung von Bodenmaterial).

o  Sicherung der zu bepflanzenden Bodenflachen
Spater zu bepflanzender Boden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Ober-
boden nicht abgetragen wird sind daher als Vegetationsflachen abzugrenzen. Noch bendétig-
ter Oberboden ist sachgerecht zu lagern, die Mieten sind mit einer Grindlingung als Zwi-
schenbegriinung einzusaen. Eine Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stof-
fen ist zu verhindern. Die DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN
18920 (Schutz vor Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bauarbeiten) sind
zu beachten.

o  Sicherung der aufierhalb der Bauflachen liegenden Bereiche
Die auBerhalb der Bauflachen liegenden Bereiche sind wahrend der Bauphasen vor Uber-
fahren und Verdichtung zu schitzen. Belastetes Aushubmaterial ist bei Erdarbeiten zu sepa-
rieren. Aushubmaterial, das nicht auf der Flache umgelagert werden kann, ist einer ord-
nungsgemalen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufihren.

o Beschrankung des Arbeitsraumes
Wahrend der Baumalnahme ist darauf zu achten, dass der Arbeitsraum sich auf das Plan-
gebiet beschrankt und nicht in die umliegenden Bereiche eingegriffen wird. Nach dem Ruick-
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bau ist der Boden temporar genutzter Baustelleneinrichtungsflachen und der Baustreifen zur
Minderung baubedingter Bodenverdichtung tiefgriindig zu lockern.

o Lagerung von Boden
Der Oberboden ist in Form von nicht zu befahrenden Bodenmieten zu lagern. Dadurch wird
eine Rekonstruktion des urspriinglichen Bodenaufbaus erreicht. Boden- und Biotopbeein-
trachtigungen kénnen wahrend der Bauzeit gemindert werden. Eine Lagerung auf Flachen
mit wertvollen Vegetationsstrukturen ist zu vermeiden. Zudem sind zu wertvollen Vegetati-
onsstrukturen bei der Anlage von Bodenmieten ausreichende Schutzabstande einzuhalten.

Zusammenfassung

Durch Zulassigkeit einer Uberschreitung der tiberbaubaren Grundflache im Bereich des Gewer-
begebietes bis zu 0,8 (GRZ Il) wird ein zusatzlicher Eingriff in das Bodengeflige zugelassen.

Infolge von Bebauung erfolgt eine weitere anthropogene Veranderung des Standortes. Innerhalb
des Plangebietes sind keine besonders seltene Bdéden und Standorte bzw. Béden mit hohem
Okologischem Entwicklungspotential vorhanden. Bbéden, die flir natlrliche Entwicklungsmaoglich-
keiten besonders geeignet sind, zum Beispiel Bereiche mit besonderen bzw. extremen Standort-
faktoren, wie extreme Trockenheit, sind nicht betroffen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem FrieRelsbach® beinhaltet Kompensati-
onsmafnahmen, die zur Minimierung des Eingriffs beitragen.

Der oberflachennahe Eingriff in das Bodenrelief ist gering und auf den Standort der Gebaude-
und ErschlieBungsflachen beschrankt. Die mit der Realisierung der Planung verbundenen Beein-
trachtigungen werden als gering eingestuft. Nachhaltigen Stérungen des Bodengefliges sind
nicht zu erwarten.

Nachhaltigen Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die Bodenfunktion sowie das Bodenfeuchte-

regimes sind nicht erkennbar. Die geringfuigige Erhéhung der Uberbaubarkeit der Planbereichs-
flache hat keine erheblichen Beeintrachtigungen zur Folge.

Altablagerungen

Altablagerungen, die den Planbereich tangieren, sind nicht bekannt.

Grundwasser

Grundwasservorkommen in natlrlicher Beschaffenheit, Quellen, Gebiete geringen Grundwasser-
abstandes oder naturnah ausgepragter Oberflachengewasser sowie Flieigewasser werden durch
die Bebauung nicht tangiert.

Im Plangebiet besteht aufgrund vorhandener Gesteinsformationen eine geringe bis mittlere
Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit. Mit einem Anschnitt des Grundwasserspiegels
wahrend der Baumalinahmen ist nicht zu rechnen.

Das Niederschlagswasser der bislang unbebauten Flachen gelangt ungehindert in den Boden.
Erosionen durch ablaufendes Niederschlagswasser sind nicht feststellbar.

Eine Grundwassergefahrdung durch Bebauung und Erschliefung wird ausgeschlossen. Abwas-
ser werden entsprechend den geltenden Vorschriften gesammelt, an das bestehende Abwasser-
netz angebunden und ordnungsgemalf der Klaranlage zugefihrt.
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Die durch Hoch- und TiefbaumalRinahmen versiegelten Flachen verhindern den oberflachennahen
Zufluss. Entsprechend vermindert sich die Grundwasseranreicherung im Bereich dieser Flachen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Grundwasserspiegels durch die Einleitung des Nieder-
schlagswassers in das o6ffentliche Kanalnetz ist nicht zu erwarten. Die Ableitung erfolgt im Trenn-
system. Die Regenwasserleitung endet im Bereich der Gewasserparzelle Wiehoff.

Aufgrund der Beschaffenheit des Bodens bestehen bereits eine eingeschrankte Durchlassigkeit
sowie ein verringerter direkter Zufluss des Niederschlagswassers zum Grundwasser.

Nachhaltige, schadliche Auswirkungen auf die Schutzglter Boden und Grundwasser sind nicht zu
erwarten.

2.3. Schutzgut Klima

Der Anderungsbereich berlihrt keine Bereiche von besonderer klimatischer Empfindlichkeit. Re-
gionale Luftleitbahnen und Frischluftbahnen werden durch die vorhandene Bebauung nicht be-
ruhrt.

Der Planbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Im Siedlungsbereich sind die allgemein
bekannten typischen Stadtklimaauspragungen erkennbar. Im Bereich der bebauten Siedlungsla-
ge entstehen nur geringe Kaltluftstréme.

Im Norden liegen Acker- und Grunlandflachen, von denen eine bodennahe Kaltluftentwicklung
ausgeht. Kaltluftstrome kénnen aufgrund des abfallenden Gelandes in den tiefer liegenden Be-
reich abflieRen. Die vorgesehene Bebauung im Bereich der Gewerbe- und Mischgebietsflache
beeinflusst die Ortliche Kaltluftentwicklung in geringem Umfang. Kaltluftstrome kénnen nach wie
vor den zukiinftig bebauten Abschnitt durch- oder Uberstrémen. Nachhaltige Auswirkungen im
kleinklimatischen Bereich sind nicht zu erwarten.

Den Gebaudeplanungen liegt eine emissionsarme Energieversorgung zugrunde. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand ergeben sich keine zusatzlichen Emissionen die nachteilig auf den Siedlungs-
raum wirken.

Aufgrund der beanspruchten FlachengréRe und des begrenzten Entwicklungsumfangs sind die
Auswirkungen im kleinklimatischen Bereich von geringer Bedeutung. Die Nachverdichtung zieht
keine wesentlichen klimatisch-lufthygienischen Anderungen nach sich.

Die Grun- und unbefestigten Freiflachen sowie die festgesetzten PflanzmalRnahmen bewirken ei-
ne Minderung der stadtklimatischen Belastungsfaktoren auf Grund ihrer Ausgleichsfunktion
(Temperaturausgleich, Veranderung der Boden- und Luftfeuchtigkeit, Luftregeneration durch
Schadstofffilterung).

Die vorgesehene Nutzung solarer Strahlungsenergie durch die Verwendung von Photovoltaikan-
lagen und Sonnenkollektoren entspricht dem Grundanliegen der sparsamen und schonenden In-
anspruchnahme der Naturguter, der Luftreinhaltung und des Klimaschutzes.

Infolge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem FrieRelsbach® sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine relevanten Auswirkungen erkennbar.
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2.4. Biotope und Arten
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen:

Durch die vorliegende Planung sind nicht betroffen:

- Biotopschutz gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Artenschutz geman § 44 ff BNatSchG

- Europaisches Netz ,Natura 2000“ gemaf § 31 ff BNatSchG

- Lebensraumtypen gem. Anhang | der FFH — Richtlinie

- Landschaftsschutzgebiete

Vegetation

Mit Ausnahme eines zweier Einzelgehdlze sowie einer untergeordneten Geholzflache im Bereich
des Flurstlicks 72 befinden sich im Bereich der Anderungsflache keine weiteren Baum- und Ge-
hélzbestande.

Die bislang nicht bebauten Grinlandflachen liegen innerhalb der bebauten Ortslage. Aufgrund
bestehender Standortbedingungen sind keine nennenswerten Wildkrautfluren anzutreffen. Auf-
grund einer Flachenbewirtschaftung bis unmittelbar an die Grundstiicksgrenzen existieren keine
Okologisch wertvollen Saumbereiche.

Im Rahmen von Begehungen konnte im Untersuchungsgebiet ein Vorkommen geschutzter Pflan-
zenarten nicht festgestellt werden. Aufgrund der Nutzung, des vorherrschenden Pflanzenbestan-
des sowie der Standortfaktoren bestehen keine entsprechenden Besiedlungsflachen.

Fauna
Aufgrund der Ausgangslage sind im Planbereich keine wild lebenden Tiere anzutreffen.

Verstdlle gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind nicht erkennbar;

- vom Aussterben bedrohte Vogelarten

- gegen bestimmte Veranderungen ihrer Lebensraume empfindliche Arten

- Arten, die wegen ihres geringen Bestands oder ihrer beschrankten ortlichen Verbreitung als
selten gelten

- andere Arten, die aufgrund des spezifischen Charakters ihres Lebensraums einer besonde-
ren Aufmerksamkeit bedurfen,

wurden nicht registriert.

Im Rahmen von Begehungen wurde das zu erwartende Artenspektrum auf das mdgliche Eintre-
ten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG geprift. Ein Vorkommen von besonders ge-
schitzten Arten, das nach § 44 BNatSchG zu beachten ware, erscheint fur diese Flache ausge-
schlossen.

3. Zusammenfassung

GemaR § 13a BauGB dient die Anderungsplanung der Innenentwicklung. Da die Anderungspla-
nung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt wird, gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Im beschleunigten Verfahren entfallen
die Umweltprifung und der Umweltbericht.

0486 Seite 25 | 26



Stadt Niedenstein, Kernstadt

Umweltbezogene MaRnahmen zur 2. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 15 N ,Auf dem FrieRelsbach®

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten
Umweltschutzgliter durch die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 N

LAuf dem FrieRRelsbach®

Die 2. Anderungsplanung hat keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflan-
zen sowie Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und Sachguter.

4. Stadtebauliche Kenndaten

Vor der Anderung Nach der Anderung
GroRe der Planbereichsflache in m? 5.817,00
m? % m? %

Gewerbeflache, iberbaubar GRZ | 1.964,86 33,78% 1.863,28 32,03%
Gewerbeflache, uiberbaubar GRZ || 982,43 16,89% 621,10 10,68%
Gewerbeflache, nicht tiberbaubar 1.964,86 33,78% 621,10 10,68%
Flachen gem. § 9 (1) 25a BauGB 295,20 5,07% 175,91 3,02%
Mischflache, Uberbaubar GRZ | 0,00 0,00% 865,21 14,87%
Mischflache, liberbaubar GRZ 1| 0,00 0,00% 432,60 7,44%
Mischflache, nicht Gberbaubar 0,00 0,00% 865,21 14,87%
Stralenverkehrsflache Am FrielRelsbach 345,59 5,94% 372,59 6,41%
Wegeparzelle 74 264,06 4,54% 0,00 0,00%

Summe 5.817,00 89,52% 5.817,00 100,00%

Aufgestellt durch:

BURO FUR STADTBAUWESEN
Dipl. Ing. Helmut Meiner — Stidtebauarchitekt » Stadtplaner
Huhnefelder Strale 20 » 34295 Ederminde

Tel. 05665/ 9690 110 » email: info@meissner-sbw.de
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