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1.0 Veranlassung, Ziele und Planung

1.1 Historie

Der zugrunde liegende Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 6stlich des Brotweges 1", wurde
vom Regierungsprasidium GieBen am 23.08.1998genehmigt.

Dieser wurde in einer 1. Anderung im Jahr 2007 fiir den Teilbereich, Flurstiick 215/21
geandert. Die Anderungen bezogen sich auf den Gebietstyp, wobei die rechtskraftig
ausgewiesene Gewerbeflache gem. § 8 BauNVO durch entsprechende Festsetzung
abgeédndert wurde in ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb ,Haus-, Tier- und Gartenmarkt“ mit einer
max. zulassigen Verkaufsflache von 1.100 m2.

Ein Abweichungsantrag dazu wurde im Dezember 2006 durch den Marktflecken Villmar
gestellt und positiv beschieden.

Im Jahr 2008 erfolgte eine 2. Anderung fiir den Gesamt-Bereich, von der jedoch die
Festsetzungen der 1. Anderung unberiihrt blieben.

Anderungsinhalte der 2. Bebauungsplananderung ,Gewerbegebiet dstlich des Brot-
weges I

Verzicht auf eine Wendeanlage im zentralen Bereich des Gewerbegebietes.
Reduzierung der Wendeanlage am nérdlichen Ende des Gewerbegebietes von 28m
Durchmesser auf 24m Durchmesser.

Festsetzung einer Verkehrsflache ohne Verschwenkung mit gradem Verlauf vom An-
schlussbereich an die vorhandene ,UnicastraBe”.

Umwidmung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBweg® in eine allge-
meine Offentliche Verkehrsflache.

Geman der Anderung Punkt 1 bis 3 ergeben sich neue Flachenzuschnitte der festge-
setzten Gewerbeflachen.

Im Jahr 2017 wurde anhand einer 3. Anderung im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit und damit der Standortsicherung
des Marktes flr das Flurstick 215/25 eine VergroBerung der Verkaufsflache von
1.100 m? auf 1.700 m2 ermdglicht. Zuséatzliche bauliche Anlagen im Sinne von Hoch-
bauten wurden nicht zugelassen. Auch die zugrunde liegenden Baugrenzen blieben
von der Plananderung unberUhrt.

Im Jahr 2018 wurde die 4. Anderung rechtskréftig, die aufgrund der Erforderlichkeit ei-
nes formellen Umwidmungsverfahrens hinsichtlich der Zweckbestimmung der bestehen-
den Sonderbauflache (ehemals Rewe Markt) durchgefliihrt werden musste und die den
Standort fiir einen Sonderbaumarkt planungsrechtlich abdeckt.

Zum einen, um im Rahmen der Beteiligung der Nachbarkommunen deren Beeintrachti-
gung ausschlieBen zu kénnen, aber auch um das Sortimentsangebot und die Zulassig-
keit zentrenrelevanter Sortimente zu regein.

Die Anderungen bezogen sich ausschlieBlich auf die Zweckbestimmung und Zul&ssig-
keiten im Sortiment durch entsprechende Festsetzung fir das sonstige Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO mit einer max. zuldssigen Verkaufsflache von 1.100 m2,

Die zulédssige Ausnutzung und Bauweise mit zuldssigen Gebauden Uber 50 m Lange
blieben unverandert erhalten.
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Die nun vorgelegte 5. Anderung fiir den Bereich des Flurstiickes 215/22 bereitet die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen vor, fir die Umnutzung des bestehenden Steinmetz-
betriebes an dieser Stelle zur Eventlocation mit Gastronomie mit Auf3en-Bewirtschaftung
und Veranstaltungsraumen sowie der Moglichkeit zur Errichtung einer sog. ,Beherber-
gungsstatte in Containerbauweise”.

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 6stlich des Brotweges II*, genehmigt
vom Regierungsprasidium GieBen am 23.08.1998 setzt flir den Planbereich ein Gewer-
begebiet gem. § 8 BauNVO mit den Parametern GRZ = 0,8; GFZ = 1,6 bei abweichen-
der Bebauung (Gebaudelangen tber 50 m sind zulassig) und zweigeschossiger Bebau-
ung fest.

Der durch die hier vorgelegte Anderung zu betrachtende Bereich wurde bislang durch
einen Steinmetzbetrieb genutzt. Diese Nutzung ist mittlerweile obsolet.

Vielmehr hat aktuell ein Investor Interesse an dem Standort bekundet, um hier eine so-
genannte Eventlocation zu erdffnen.

Vorgesehen ist ein Standort in zentraler Lage ohne Stérpotential fir Wohnbebauung mit
vielfaltigen Angeboten fiir private Feiern, Tagungen und Seminaren, das auch separate
Unterklnfte fiir Gaste und Besuchern bietet.

Die Investitionsabsicht des Interessenten stellt aus Sicht der Gemeinde Villmar eine
sinnvolle Erganzung und Bereicherung der im Bereich "Brotweg II" aber auch im direkt
anschlieBenden Bereich "Brotweg |" bisher bereits angebotenen Dienstleistungen, Ein-
zelhandelsstandorte und Gewerbe dar und dient dariiberhinaus der Vermeidung der
Entstehung von Gewerbebrachen. Damit entspricht das Vorhaben den Vorgaben des § 1
Abs. 6 BauGB.

Umso mehr, als der Marktflecken Villmar bestrebt ist, die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung zu gewahrleisten. Dies sowohl im Bereich der Deckung von Gutern des
taglichen Bedarfs, aber auch der Bedlrfnisbefriedigung hinsichtlich der Freizeitgestal-
tung und sozialen Aktivitdten, sowie der Bereitstellung eines attraktiven Ubernachtungs-
angebotes, zur Sicherung der Funktionsfahigkeit und Nutzungsvielfalt des Gemeindege-
bietes.

Vor allem vor dem Hintergrund der sehr guten Akzeptanz und Auslastung einer ahnli-
chen Destination im Ortsteil Weyer wird die avisierte Planung sehr positiv gesehen.

Der Standort liegt innerhalb eines "Vorranggebiets Industrie und Gewerbe".
Die vorgesehene Nachnutzung fligt sich ins bestehende Gewerbegebiet ein bzw. stellt
sich als an die umliegenden Einzelhandelsstandorte vertraglich dar.

Aufgrund der kiinftig bendtigten Uberbaubaren Flache muss der rechtskréftige Bebau-
ungsplan fir den Teilbereich des Flurstiick 215/22 geandert werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es im zugrunde liegenden
Bebauungsplan ,Brotweg II' eine Ermittlung von Ausgleichsflachen sowie eine ent-
sprechende Zuordnung gibt, die auf Grundlage, der nicht abgeanderten Ausnutzung
des Grundstlickes ohne zusatzliche Eingriffswirkung rechtskraftig bleibt.
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Unica(t) Eventprojekt

Vorgesehen ist eine insgesamt behindertengerecht gestaltete Einrichtung die zum ei-

nen

+ im Rahmen eines Cafés neben dem klassischen Angebot auch Mittagssnacks,
Frihstlicksméglichkeiten und Eisspezialitaten bietet.

+  Weiterhin sollen Raume flr familidre Feiern sowie flir Seminare und Ausstellungen
vorgehalten werden, wobei spezielle Medien- und Lichttechnik bereitgestellt werden
und ein Catering angeboten wird.

* Im AuBenbereich ist fir die Sommermonate eine Bewirtung vorgesehen und es soll
ein Kinderspielplatz fiir die Gaste zur Verfligung gestellt werden.

+ Es soll auf dem Gelande Ubernachtungsméglichkeiten im Rahmen einer ,Contai-
ner-Beherbergung” sowie durch Herrichtung von 3 Wohnmobilstellplatzen geboten
werden.

« Auf der Beherbergungsstatte in Containerbauweise ist eine bewirtete Dachterrasse
vorgesehen.

« Die Mbglichkeit eines sogenannten ,Sky-Dinner, also eines exklusiven Dinners
Uber den Dachern von Villmar in bis zu 20 m Hdhe, in einer Gondel an einer ent-
sprechenden Vorrichtung (Kran etc.) soll geschaffen werden.

- Die Errichtung von Elektrolades&ulen soll das Angebot abrunden.

Planung

Gegenstand der Uberplanung ist das Flurstiick 215/22 der Flur 6 mit Darstellung der
ErschlieBung.

Zuléssig soll sein u.a.

das Betreiben von Kaffee / Bistro / Eisverkauf u.a. mit AuBenverkauf / Biergarten
Veranstaltungsrdume / Schulungsrdume / Seminarraume u.a.

Eine Wohnung flir den Betriebsinhaber

Separate Unterkinfte fur Besucher, die in Modulbauweise (Beherbergungsstatte in
Containerbauweise mit bewirteter Dachterrasse) erstellt werden.

3 Stellplatze fir Wohnmobile und Elektroladesaulen

Sky-Dinner

Die Baugrenze ist entsprechend der Planungsintention anzupassen und im Ostlichen
Grundstiicksbereich bis zum o&ffentlichen Griinstreifen zu verschieben.

Der, im zugrunde liegenden Bebauungsplan dargestellte, dffentliche Griinstreifen von
10 m Breite bleibt von der Anderung unberhrt.

Die zulassige Héhenentwicklung der Baukérper richtet sich nach der Umgebungsbe-
bauung.

Es werden Flachdacher zugelassen.

Die Ausnutzung hinsichtlich Grundflachenzahl GRZ = 0,8 und Geschof3flachenzahl
GFZ = 1,6, sowie die zugrunde liegende zulassige GeschoBigkeit und die bereits fest-
gesetzte abweichende Bauweise bleiben unverandert.
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Abb. 1:
Auszug zugrunde liegender Bebauungsplan vgl. auch Anlage 1
"Gewerbegebiet 6stlich des Brotweges II", ohne MaBstab

"M{"-i Fuelsliungs lscterariirug
..,._f,'_":-% .
2

......

2.0 Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

durchgefihrt, da

- gem. § 13 a Absatz 2 Nr. 3 BauGB ,, ... einem Bedarf an Investitionen zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, zur Versorgung der Bevdlke-
rung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Ab-
wagung in angemessener Weise Rechnung getragen wird“.

- Die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung entspricht.

- eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 m? Gberplant wird.

- durch sie kein Vorhaben zur Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung vorbereitet oder begriindet wird.

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass von einer Beeintrachtigung von denin § 1 Ab-
satz 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgltern auszugehen ist.

- weiterhin keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wird geman § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme geman § 3 Abs. 2 BauGB gegeben.

Den berlihrten Behdrden und sonstigen Tragern oéffentlicher Belange wird geman § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 3 Abs. 2 BauGB gege-
ben.

Es wird unter Anwendung des § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklarung, abgesehen.

Der § 4 c BauGB ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird.
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Begrindung zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet &stlich des Brotweges II”,5. Anderung
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Hinweis: Bezugnehmend auf § 3 Absatz 2 Satz 1 BauGB
"Die Entwdirfe der Bauleitplédne ......... Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die Dauer einer

angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen .

"

ENTWURF

Februar 20

Aufgrund der Planungsinhalte und des Umfangs der auszulegenden Unterlagen ist

kein Anlass erkennbar die Auslegungsfrist signifikant zu verlangern.

Die Frist betragt 33 Tage

Verfahrensablauf:
Aufstellungsbeschluss 13.02.2020
Bekanntmachung 5. Méarz 2020
Verfahren gem. § 13 a BauGB 16. Méarz — 17. April 2020
Satzungsbeschluss

2.1

Kumulation

Gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfliche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrdBe der Grundflache festgesetzt wird von weniger
als 20.000 m?. Dabei sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mit-
zurechnen (Kumulation).

Somit sind auch die von der Gemeinde Villmar bisher bereits im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplane bzw. Bebauungsplaninde-
rungen, die in einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der
0.g. Bebauungsplananderung stehen kdnnten, ggf. bei der Beurteilung zu beriicksich-
tigen.

Dabei sind folgende Planungen zu berlicksichtigen:

Bebauungsplan "Gewerbegebiet dstlich des Brotweges II" 3. Anderung
« Die anrechenbare Grundflache der Planung betrigt 3.236 m2,

Bebauungsplan "Gewerbegebiet dstlich des Brotweges II" 4. Anderung
« Die anrechenbare Grundflache der Planung betragt 4.484 m2,

+ Die anrechenbare Grundflache der vorliegenden Planung betragt  2.400 m2.
Summe 10.120 m?

Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird nicht erreicht.
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6.0
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Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréfti-
gen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet dstlich des Brotweges II* am &stlichen Ortsrand
von Villmar.

Nordlich grenzt ein Sonstiges Sondergebiet, hier groBflachiger Einzelhandel an, weiter
nérdlich Gewerbeflachen.

Westlich grenzt ein Sonstiges Sondergebiet, hier Baumarkt an, weiter westlich liegen
die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Rewe und Netto.

Ostlich liegt landwirtschaftlich genutzte Flache.

Westlich grenzt unmittelbar die vorhandene ErschlieBungsstraBe ,Unicastral3e" an.
Sidlich grenzt unmittelbar die vorhandene ErschlieBungsstraBBe ,Weilburger StraBe®
an.

Die GroBe des Planbereiches betragt rd. 3.000 m2 (Flurstlck 215/22).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Geman § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan fur das Gemeindegebiet (genehmigt durch das
Regierungsprasidium Gieen mit Auflagen vom 08.11.2004, Aktz. 34-61d04/01, 6ffent-
lich bekannt gemacht am 15.06.2005 und 18.06.2005) weist fir den Bereich ein ,Ge-
werbegebiet" aus.

Die Planung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen 2010

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der derzeit rechtskraftige Regionalplan Mittelhessen 2010 weist flir das Plangebiet ei-
nen Bereich flir Industrie und Gewerbebestand aus.

Im Regionalplan (Textteil) wird unter Punkt 5.3 — 10 als Ziel aufgeflihrt, das die Errich-
tung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen nur fiir die
Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden
Betriebe zulassig ist, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch
das Betriebsgebaude (iberbauten Flachen einnimmt.

Stadtebauliches Konzept/Entwicklungsziele gem. §§ 1 und 1a BauGB
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Die Mobilisierung von Flachenreserven bzw. Baulandpotentialen, aber auch Gewerbe-
brachen entspricht den Zielen der §§ 1 und 1a BauGB.

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll die Planung eine sinnvol-
le Umnutzung/Weiternutzung einer drohenden Gewerbebrache ermdglichen. Zusatzli-
che bauliche Anlagen im Sinne von Hochbauten werden fir die vorgesehene Contai-
ner-Beherbergung in geringem Umfang erforderlich.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde liegenden Baugrenzen verschieben
sich im Rahmen der angestrebten Zielverwirklichung.

(Siehe auch Ziff. 1.3 dieser Begriindung).

Planerisch ist jedoch auf die Umnutzung von Steinmetzbetrieb in Eventlocation zu rea-
gieren.

Die sonstigen Planinhalte wie Gebietsausweisung (GE), MaB der zulassigen Nutzung
und Héhenentwicklung der Gebaude bleiben unverandert.

Durch vorliegende Planung soll im Zuge der Ansiedlung einerwie vor beschriebenen
Destinationdie langfristige Sicherung der Versorgung der Bevélkerung durch ver-
schiedenste Dienstleitungen und sonstige gewerbliche Angebote erreicht werden.
Allgemeine Ziele der Standortsicherung und Entwicklung umfassen u. a.: die Verbesse-
rung der Verkaufsstattenstruktur, die Erhéhung der Attraktivitat des Standortes sowie
die Vielfalt der Angebote an diesem Standort.

Es ist durch die vorliegende Planung nicht davon auszugehen, dass immissionsschutz-
rechtlich Konfliktbereiche geschaffen werden. Die méglichen Stérwirkungen der Event-
location beschranken sich auf bereits vorhandene Verkehrsstréme, ansonsten ist nicht
mit signifikanten Umweltauswirkungen und Emissionen zu rechnen, wie z. B. Larm,
Staub oder Ger(liche.

Auf eine Hohenfestsetzung flir bauliche Anlagen im Sinne des Hochbaus wurde bereits
im zugrunde liegenden Bebauungsplan und auch in den bereits erfolgten Anderungen
1 — 4 zugunsten einer sinnvollen Bauplanung im Gebiet (Gewerbe und Verbraucher-
markte) verzichtet, so dass auch fur die hier vorgelegte 5. Anderung auf eine diesbe-
zlgliche Festsetzung verzichtet wird. Die Kubatur und Hohenentwicklung wird aus
Sicht der Gemeinde durch die Festsetzung der Geschossigkeit hinreichend gelenkt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Uberplanten Grundstiickes ist bereits durch die un-
mittelbar vorhandene ,UnicastraBe” im ausgebauten Zustand sichergestellt. Die ge-
samte Gewerbeflache ,Brotweg II* wird liber einen Kreisel an die sidlich angrenzende
LandesstraBe 3063 angebunden.

Es ist nicht von einem signifikant hdheren Verkehrsaufkommen bezogen auf das bisher
gewesene Aufkommen auszugehen.

Sollten infolge des Bebauungsplans am Knoten L 3063/ UnicastraBe dennoch zusatzli-
che verkehrliche oder bauliche MaBnahmen fiir die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Verkehrs auf der LandesstraBBe nétig werden, hat die Gemeinde diese in einvernehmli-
cher Abstimmung mit Hessen Mobil zu ihren Lasten durchzufiihren.

Pflanzenaufwuchs, Bdschungen und Ausstattungselemente des Plangebietes dirfen
Sichtbeziehungen und Lichtraumprofile der L 3063 nicht einschranken. Sie sind bei
Bedarf zurlickzunehmen.

Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die StraBenparzelle oder in Ent-
wasserungsanlagen der L 3063 gelangen.
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Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im Be-
reich des Plangebietes durfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der
L 3063 fiihren.

Private Hinweisschilder und Werbeanlagen sind an der L 3063 und im Bereich der
Einmindung der UnicastraBe nicht zulassig.

Nétige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StraBenbaulasttrager aufgrund
einer Anordnung der Verkehrsbehdrde geméan StVO auszufihren.

Die erforderlichen Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Villmar
sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen und dauerhaft fir den ruhenden Verkehr
vorzuhalten.

Die technische ErschlieBung und die Telekommunikation sind sichergestellt. Eine
Trassenauskunft der jeweiligen Versorgungstrager wurde vor Verfahrensbeginn ange-
fordert und liegt vor und wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Telekommunikationslinien sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestelit. Es
kann sich dabei teilweise um mehrziigige Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw. Erdkabel-
anlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer Re-
geltiefe von 0,6 m und auBerhalb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m ver-
legt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass Kabel nicht veréandert
werden missen. Sollten sich in der Planungs- und /oder Bauphase andere Erkenntnis-
se ergeben, ist die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Siid-
west, zu benachrichtigen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel (auch Blei-
mantelkabel) freigelegt werden, so ist die Telekom sofort zu verstéandigen, damit die er-
forderlichen Priif- und ggf. notwendigen AustauschmaBnahmen umgehend ergriffen
werden kdnnen.

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom von den
BaumaBnahmen berlihrt werden und infolgedessen gesichert, verdndert oder verlegt
werden missen, werden diese Arbeiten durch die Telekom selbst an den ausfiihren-
den Unternehmer vergeben.

Eigenméchtige Veradnderungen an den Anlagen der Telekom sind nicht zuldssig.
Unternehmer haben vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Einweisung einzuholen.

Die auf dem Grundstiick (Flurstiick 215/22) verlaufenden Versorgungsleitungen der
Syna Strom GmbH mdssen in lhrem Bestand bestehen bleiben und diirfen nicht tiber-
baut werden.

Fir die Projektierung der Bepflanzung wird auf die DIN 18920 ,Schutz von B&umen,
Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" verwiesen.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich der Versorgungsanlagen muss der Abstand zwi-
schen Baum und Gasrohr bzw. Kabel 2,50 m betragen. Bei geringeren Abstanden sind
die Baume zum Schutz der Versorgungsanlagen mit Wurzelschutz zu versehen, wobei
die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen rei-
chen muss. Bei dieser SchutzmaBnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und
Gasleitung bzw. Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Fall sind PflanzungsmaBnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im Vo-
raus mit der Syna abzustimmen.

Sollten im Zuge der MaBnahme eine Umlegung, Sicherung oder Versetzung der Ver-
sorgungseinrichtungen erforderlich sein, ist die Syna friihzeitig zu informieren, damit
entsprechende Planungen und Kostenregelungen durchgefihrt werden kénnen.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlieBen, ist allen mit
Erd- und StraBenbauarbeiten in der Néhe der Leitungstrassen beauftragten Firmen
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zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die nach dem neuesten
Stand fortgefiinrten Bestandspléne bei der Syna einzusehen.

Die Abfallentsorgung ist bereits sichergestellt.

Die ordnungsgeméafie Entwasserung des Plangebietes ist bereits durch ein vorhande-
nes Trennsystem mit Regenriickhaltung sichergestellt.

Die Inhalte des Hessischen Wassergesetzes bezliglich der Behandlung von anfallen-
den Niederschlagswassers sind als Punkt C nachrichtlich und als Satzungsregelung in
die Festsetzung des zugrunde liegenden Bebauungsplanes aufgenommen.

Es handelt sich um eine Umnutzung im Innenbereich. Die Loschwasserversorgung ist
bereits sichergestellt.

Es sind in den Festsetzungen zum Bebauungsplan keine Angaben enthalten, die ver-
schiedene Bevdlkerungsgruppen bevorteilen oder benachteiligen. Die Zweckbestim-
mung kann allen Menschen gleichermaBen dienen.

Im Rahmen der BaumaBnahmen ist das Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen" fir die

ordnungsgemaBe Abfalleinstufung und Entsorgung von Erdaushub u.a. anfallenden
Abfallen zu beachten.

6.1 Begriindung der Festsetzungen

Es wird nach § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Der Flachennut-
zungsplan zeigt fir das Plangebiet bereits eine Gewerbebauflache.

Die bauliche Nutzung des Grundstiickes ist in erster Linie (ber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert, aber auch durch die Zahl der Vollgeschosse, sowie
Uber die maximal zuldssigen Geb&udehdhen. Die GRZ darf fir Nebenanlagen, Stell-
platze und ihre Zufahrten gem. § 19 BauNVO um 50%, jedoch maximal bis GRZ 0,8
Uberschritten werden.

Vorliegende Planung Ubernimmt die entsprechenden Festsetzungen zur Art und MaB
der baulichen Nutzung des zugrunde liegenden Planes vollumfanglich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen eingegrenzt. Die
vorliegende Planung bereitet hier eine Anderung zum zugrunde liegenden Bebauungs-
plan vor.

Die Grundstlckszufahrten und -zuwege sind bereits in der fir den betrieblichen Ablauf
erforderlichen Lange und Breite befestigt.
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geanderte Passagen sind zur besseren Transparenz
in roter Schrift dargestelit.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art, MaB und Weise der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i. V. m.

§ 16 BauNVvVO
Art der bau- | MaB der baulichen Nutzung Zulédssige Nutzungen /
lichen Nut- . -
Nutzungseinschriankungen
zung
Zuldssige § 16 BauNvVQO
Nutzungen
gem. §19 §20 §20
BauNVO
in der Fas- | Grund- Ge- Zahl der | Bauweise §
sung vom | flachen- | schoss- | Vollge- 9(1)2
23.01.1990 zahl flachen- | schosse | BauGB i. V.
zahl m. § 22 (2)
GRZ GFZ Z BauNVO
GE 0,8 1,6 1l a Zulassig sind die Nutzungen gem. § 8 Abs. 2
Gewerbege- (abwei- [ BauNVO
biet chende Insbesondere das Betreiben von Kaffee /
Bauweise: |Bistro / Eisverkauf u.d. mit AuBenverkauf /
§ 8 BauNVO Gebaude |Biergarten.
dber 50 m | Veranstaltungsraume Schulungsraume /
Lange sind | Seminarraume u.a.
zulassig) |[Separate Unterkiinfte flr Besucher die in

Modulbauweise  (Beherbergungsstatte in
Containerbauweise mit bewirteter Dachter-
rasse) erstellt werden.

Stellplatze flir Wohnmobile und Elektrolade-
saulen.

Die permanente Bereitstellung eines Krans
mit Bewirtungsgondel in bis zu 20 m Hohe

Ausnahmsweise zulassig ist gem. § 8 Abs.
3 BauNVvVO

Wohnungen fiir Betriebsinhaber/Betriebsleiter
bzw. Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet ist.

Anlagen flr kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Ausgeschlossen sind die folgenden aus
nahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 8
Absaiz 3 BauNVO:

Anlagen fir kirchliche Zwecke,
gungsstatten

Vergnu-

Dariiber hinaus gelten die Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungs-
planes unverandert.
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Die Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes "Gewerbegebiet dstlich
des Brotweges II" aus dem Jahr 1998 sind zur besseren Transparenz als Anlage 1 der
Begriindung beigeflgt.

Sonstige Vorschriften, Hinweise, Empfehlungen, nachrichtliche Ubernahme
AusgleichsmaBnahmen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet éstlich des Brotweges II* er-

mittelten und zugeordneten AusgleichsmaBnahmen bleiben unverandert, auch fur den
Teilbereich dieser Anderung bestehen.

Flachenbilanz

Flachendisposition (ca. Angaben)

Gesamtflache 3.000 m2

Bauflache GE = 3.000 m2

bebaubar gem. GRZ 0,8 = 2.400 mz
Freiflache = .600m?2

Umweltbezogene Auswirkungen

Férmliche Umweltprifungen kénnen bei Anwendung des Verfahrens gem. § 13BauGB
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) entfallen. Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich bei einer
Planaufstellung zu bericksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

In Anspruch genommen wird ein bebauter Bereich innerhalb der Ortslage mit entspre-
chenden Nutzungen (bebaute Flachen, Freiflachen) mit Zufahrten.

Zuséatzliche Versiegelungen und Hochbauten sind in kleinem Umfang vorgesehen. Es
handelt sich um eine Umnutzung eines bestehenden Steinmetzbetriebes zur Verhinde-
rung einer Gewerbebrache.

Der zugrunde liegende Bebauungsplan trifft bereits entsprechende griinordnerische-
Festsetzungen und regelt die Kompensation.

Es ist kein Vorkommen von geschiitzten Lebensrdumen oder Arten zu erwarten. Die
Habitat Eigenschaft der Planflache und die biologische Vielfalt sind, entsprechend der
bestehenden gewerblichen Nutzung, als gering einzustufen.
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Als Funktion des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung werden allgemein die Na-
turerfahrungs- und Erlebnisfunktion, die Erholungsfunktion sowie Informations- und Do-
kumentationsfunktion unterschieden. Die sinnliche Wahrnehmung des Landschafts-
/Ortsbildausschnittes, insbesondere der visuelle Eindruck werden durch die vorliegende
Planung nicht verandert. Der Betrachter erwartet hier innerhalb der bebauten Lage
auch Bebauung vorzufinden. Dariiber hinaus kann der Flache weder eine Erlebnisfunk-
tion noch eine Informations- oder Dokumentationsfunktion bescheinigt werden.

Von der Planung sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete betrof-

fen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen im Planbereich keine bekannten archaologi-
schen Bodendenkmaéler vor. Die Hinweise zum Denkmalschutz sind bei Bauarbeiten zu
beachten.

Als Kaltluftentstehungsgebiet oder —leitbahn kann die betroffene Flache nicht angese-
hen werden.

Die Anderungsplanung bezieht sich auf, durch die vorangegangenen Bau- und Er-
schlieBungsmaBnahmen stark verénderten und verdichteten Boden, so dass hier von
einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden bzw. des Flichen-
Angebotes nicht ausgegangen werden kann. Eine dezidierte Betrachtung der Boden-
funktionen ist daher nicht erforderlich, ebenso ist Erosion oder sonstige Stérfille nicht
zu beflrchten. Der zugrunde liegende Bebauungsplan berlicksichtigt bereits Eingriffe
durch Versiegelungen.

Unter anderem erlbrigt sich die Standortalternativendiskussion, da hier eine Innenent-
wicklung/Weiternutzung bestehender Geb&ude erfolgt.

Der Geltungsbereich der 0.g. Bauleitplanung liegt méglicherweise im Gebiet eines ange-
zeigten Bergwerksfeldes, in dem Bergbau betrieben wurde. Nach den vorhandenen Unter-
lagen zur 4. Anderung des zugrunde liegenden Bebauungsplanes haben die bergbaulichen
Arbeiten auBBerhalb des Planungsbereiches stattgefunden.

Oberflachengewésser sind nicht betroffen und von einer Beeintrachtigung des Grund-
wassers kann durch die geplante MaBnahme nicht ausgegangen werden. Es ist nicht
mit Griindungstiefen zu rechnen, die den Grundwasserleiter oder das Grundwasser
beeintrachtigen kdnnten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiets.

Nach entsprechender Recherche (im Rahmen des zugrunde liegenden Bebauungspla-
nes mit seinen Anderungen)im Altflichen-Informations-System (ALTIS) des Landes
Hessen beim Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG),
ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine Eintragung befindet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen der Gemeinde keine weiteren Anhaltspunkte fiir
ein vorhandenes Vorkommen von Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie
sonstigen Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen vor.

Insofern ist, aufgrund der relativ konfliktfreien Nutzung, nicht von erheblichen negativen
Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgtiter auszugehen.
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Anlagen: 1. Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes aus dem Jahr 1998
"Gewerbegebiet Ostlich des Brotweges II".
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Anlage1:

Festsetzungen des zugrunde liegenden Bebauungsplanes aus dem Jahr
1998"Gewerbegebiet dstlich des Brotweges II".

Rechtskraftiger zugrunde liegender Bebauungsplag, ohne MaBstab
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Flachendisposition (ca. Angaben)
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