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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Zwesten hat in ihrer Sitzung am
27.06.2024 die Aufstellung der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
LAuf dem Siegen® in der Gemarkung Zwesten beschlossen.

1.2  Zielsetzungen des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Bad Zwesten beabsichtigt, mit der Aufstellung der 11. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 9 die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Entwicklung einer kleineren, gewerblich nutzbaren Flache fiir den
Neubau einer Halle fiir den kommunalen Bauhof und die gewerbliche Eigen-
entwicklung zu schaffen. Damit soll dem Bedarf kleinerer und mittlerer
Handwerks- und Gewerbebetriebe iiber einen mittel- bis langfristigen Zeit-
raum entsprochen werden.

1.3 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I
S. 1802) geédndert worden ist

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Mai 2018 (GVBIL. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.
November 2022 (GVBI. S. 571)
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1.4 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ostlichen Bereich des Kernortes Bad Zwestens
an der StraBe Am Sportfeld. Nordlich des Plangebietes befinden sich das Feu-
erwehrhaus und eine Abfall-Sammelstelle. Ostlich grenzt ein Larmschutzwall
zur Bundesstralle 3 an, der mit Laubgehdlzen bewachsen ist. Die Flachen
stidlich des Plangebietes werden landwirtschaftlich als Ackerland bewirtschaf-
tet. Westlich grenzen Sportpldatze und ein Spielplatz an, weiter westlich befin-
den sich die Grundschule und ein Kindergarten.

Im weiteren Umfeld nordlich des Plangebietes befinden sich gemischt genutz-
te und gewerbliche Baufldchen.

B Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Lage des Plangebietes, ohne MaBstab
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1.5 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Fest-
setzungen. Dem Bebauungsplan ist geméB § 9 (8) BauGB eine Begriindung
beigefiigt.

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal} § 13a BauGB aufgestellt. Nach § 13a (2) BauGB
wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung und dem Umwelt-
bericht abgesehen. Gemal § 13a (2) Nr. 4 gelten Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch den Bebauungsplan zu erwarten sind als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

1.6  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 24

m im Osten durch die westliche Grenze des Larmschutzwalls und die Ostliche
Grenze des Flurstiicks 28/1

m im Siden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks 28/1

m im Westen durch die westliche Stralenbegrenzungslinie der Stralle Am
Sportfeld

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 1 der Gemarkung
Zwesten: 24 (teilweise), 25 (teilweise), 26 (teilweise), 27 (teilweise), 28/1
und 30/3 (teilweise).

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 2,35 ha.

1.7  Ubergeordnete Planungen und
Rechtsverhaltnisse

1.7.1 Regionalplan Nordhessen 2009

In dem Regionalplan Nordhessen 2009 sind die Flachen des Plangebietes als
,»Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft® dargestellt. Die Gstlich des Plangebietes
verlaufende Bundesstral3e 3 ist als ,, BundesfernstraBe zwei- oder dreistreifig
Bestand“ eingetragen.
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1.7.2 Altflachen

In dem Plangebiet sind weder Altablagerungen oder Altstandorte im Sinne von
§ 2 Bundes-Bodenschutzgesetz noch Grundwasserschadensfille (Gewasser-
verunreinigungen im Sinne von § 57 des Hessischen Wassergesetzes) be-
kannt.

1.7.3 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der qualitativen Schutz-
zone I1I/1 des Heilquellenschutzgebietes Alter Lowensprudel, Bad Zwesten
sowie der qualitativen Schutzzone IV des alt-Heilquellenschutzgebietes Bad
Wildungen. Der westliche Bereich des Bebauungsplanes befindet sich zudem
in der quantitativen Schutzzone D des alt-Heilquellenschutzgebietes Bad
Wildungen.

Das Heilquellenschutzgebiet Bad Wildungen befindet sich derzeit im Neufest-
setzungsverfahren. GeméB dem Entwurf des Hessischen Landesamtes fiir
Umwelt und Geologie (HLUG) iiber die Neuabgrenzung wird der Geltungs-
bereich zukiinftig in der quantitativen Schutzzone B2-neu liegen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten oder geplanten
Trinkwasserschutzgebieten.

1.7.4 Naturpark Kellerwald-Edersee

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Kellerwald-Edersee, dessen
Ostliche Grenze entlang der Bundesstra3e 3 verlauft. Im Naturparkentwick-
lungsplan Kellerwald-Edersee! ist der Bereich entlang der B 3 6stlich von Bad
Zwesten als Hauptzufahrts- und ErschlieBungszone des Naturparks ausge-
wiesen.

1 Zweckverband Naturpark Kellerwald-Edersee: Entwicklungsplan Naturpark Kellerwald-Edersee,
Schauenburg 2005
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1.7.5 Biotop

Das Gehdlz in dem mittleren Bereich des Plangebietes auf dem Flurstiick 26
ist in dem Naturschutzregister Hessen (NATUREG) als Biotop mit der Ob-
jekt-ID HBO195116 verzeichnet. Gemal} § 30 (2) BNatSchG ist eine Zersto-
rung oder sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung von gesetz-
lich geschiitzten Biotopen verboten.

1.7.6 Flachennutzungsplan

Mit der im Jahr 1991 genehmigten 3. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Bad Zwesten wurden die Flachen des Plangebietes als Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Der nérdliche Bereich
des Plangebietes und das nordlich gelegene Feuerwehrhaus sowie die Abfall-
Sammelstelle sind als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan kann nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
gelten. Der Flichennutzungsplan wird gemal} § 13a (2) Nr. 2 im Wege der
Berichtigung angepasst.

1.7.7 Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 9

Das Plangebiet der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 befindet sich in
dem Geltungsbereich des seit 1991 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9
,Auf dem Siegen®.

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 9 setzt im nordlichen Bereich des Plan-
gebietes eine Gemeinbedarfsfliche und ein Sondergebiet Reithalle mit einem
Ostlich angrenzenden Reitplatz fest. Stidlich dieser Baufldchen sind ein Park-
platz und eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sportplatz
ausgewiesen. Auf der Gemeinbedarfsflache befindet sich das Feuerwehrhaus.
Die Reithalle, der Parkplatz und der Sportplatz wurden nicht realisiert.

Entlang der Bundesstrale 3 ist eine 15 m breite Fldche zum Anpflanzen von
Bédumen und Strauchern ausgewiesen. Das Plangebiet wird durch Baumreihen
zumeist entlang der Grenzen verschiedener Nutzungen gegliedert.
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B Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 9 mit Geltungsbereich der 11. Anderung, ohne MaBstab
. : ) - 1 — R i T

1.7.8 Kampfmittel

Dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen liegen aussageféhige Luft-
bilder des Plangebietes vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen be-
griindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgén-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse iiber eine mdgliche Muni-
tionsbelastung dieser Fldche nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenab-
suche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen unverziiglich zu verstédndigen.
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1.8 Bestand

1.8.1 Naturraum

Naturrdumlich liegt der Kernort Bad Zwestens in den Ostwaldecker Randsen-
ken (Haupteinheit 341) mit der Teileinheit Lowensteiner Grund (341.7).

,Die Ostwaldecker Randsenken bilden einen iiberwiegend mesozoischen Sen-
kenzug am Ostrande der Waldecker Tafel und des Kellerwaldes im Bereich
tektonischer Griben und Staffelbriiche zur Westhessischen Senke. In gegeniiber
der Waldecker Tafel weiter abgesenkter Hohenlage zwischen 200 bis wenig
iiber 300 m finden sich hier noch einzelne Bergkegel und -kuppen, die 500 m
Hohe erreichen. Buntsandstein, Basalt und Muschelkalk schaffen im Verein mit
Lopinseln eine weitgespannte Mannigfaltigkeit der Boéden und Standorte fiir
den Pflanzenwuchs: das heute weitgehend waldfreie und ackerbaulich genutzte
Gebiet ist floristisch auferordentlich artenreich und durch wdirme- und tro-
ckenheitsliebende Arten gekennzeichnet. Die Niederschlige liegen in weiterer
Abnahme vom Hochsauerland verbreitet unter 600 mm.“?

1.8.2 Boden

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 219 m NHN im nord-
westlichen Bereich und féllt auf ca. 205 m NHN im siiddstlichen Bereich ab
und ist topographisch mit einem geringen Gefille nach Siidosten leicht be-
wegt.

Die Boden in dem Plangebiet sind entsprechend ihrer jeweiligen Nutzung
anthropogen tiberformt. In den befestigten Bereichen sind die Bdden stark
gestort, die natiirlichen Bodenfunktionen sind weitgehend verloren gegangen.
Auf den landwirtschaftlich genutzten Flichen werden die Bodenfunktionen
durch die intensive Bodenbearbeitung und den Eintrag von Diinger und
Pflanzenschutzmitteln beeintréachtigt. In den vergrasten Randbereichen und
auf den mit Geholzen bestandenen Fldchen sind die Boden weitgehend unge-
stort, die Grasnarbe und die Gehdlzwurzeln erhohen die Filterfunktion des
Bodens und verhindern gleichzeitig Erosion.

Die Boden des Plangebiets haben gemal den Aussagen des BodenViewer
Hessen3 folgende Eigenschaften:

Bodenart: nordwestlicher Bereich: Lehm (L), Lehm auf
Sand (L/S), Lehm auf anlehmigen Sand (L/SI),

2 http://atlas.umwelt.hessen.de
3  http://bodenviewer.hessen.de
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Lehm auf Moor (L/Mo), Lehm, Moor (LMo)

stidostlicher Bereich: sandiger Lehm (sL), san-
diger Lehm auf Sand (sL/S)

Standorttypisierung: Stufe 3 mittel

Ertragspotenzial: nordwestlicher Bereich: Stufe 4 hoch, siiddst-
licher Bereich: Stufe 3 mittel

Wasserspeicherfahigkeit:  nordwestlicher Bereich: Stufe 3 mittel, stidost-
(Feldkapazitét) licher Bereich: Stufe 2 gering

Nitratriickhaltevermdgen: nordwestlicher Bereich: Stufe 3 mittel, siidost-
licher Bereich: Stufe 2 gering

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen ist in der folgenden Abbildung
dargestellt. In dem Plangebiet ist nach dieser Bewertung der Funktionserfiil-
lungsgrad in dem nordwestlichen Bereich mittel und in dem siiddstlichen Be-
reich gering.

B Abbildung 3: Ausschnitt BodenViewer Hessen, ohne MaBstab?

: Bodenschutz in der Planung
Bodenfunktionsbewertung

& ‘a'-‘.':‘*" Funktionserfillungsgrad
0 - nicht bewertet

1 - sehr gering

2 - gering

3 - mittel

4 - hoch

5 - sehr hoch

1.8.3 Nutzungsstruktur

Die Flachen des Plangebietes sind bis auf die StraBe Am Sportfeld und die
Abfall-Sammelstelle im nordlichen Bereich unbebaut und unbefestigt.

4  http://bodenviewer.hessen.de
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Die unbebauten Flachen werden iiberwiegend als Ackerland landwirtschaftlich
genutzt. Im mittleren Bereich des Plangebietes befindet sich das als Biotop
geschiitzte Geholz, im stidlichen Bereich wachsen am Rand eines Feldes drei
alte Obstbaume.

B Abbildung 4: Luftbild Plangebiet

1.8.4 Verkehr

Das Plangebiet wird von der StralBe Am Sportfeld erschlossen, die im Bereich
des Plangebietes auf eine Breite von ca. 3,50 m asphaltiert ist. Verkehrsan-
lagen fiir den Ful3- und Radverkehr stehen nicht zur Verfiigung.

Das Plangebiet wird durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erschlossen. Die Bushaltestellen ,,Schule® und ,,Kasseler StraBe” befinden sich
in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 400 - 500 m von dem Plangebiet.
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2 Planung, Begriindung der Festsetzungen

2.1 Notwendigkeit der Entwicklung des
Gewerbegebietes und der Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen

Mit der Entwicklung des kleinen Gewerbegebietes auf iiberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Flachen beabsichtigt die Gemeinde Bad Zwesten, ge-
werblich nutzbare Flachen fiir den Neubau einer Halle fiir den kommunalen
Bauhof und die gewerbliche Eigenentwicklung zu schaffen, um dem Bedarf
kleinerer und mittlerer Handwerks- und Gewerbebetriebe entsprechen zu
konnen.

In den 6stlich der Bundesstralie 3 und dem nérdlich des Plangebietes gelege-

nen planungsrechtlich ausgewiesenen Gewerbegebieten wurden alle Gewerbe-
grundstiicke von der Gemeinde Bad Zwesten verduf3ert und sind bebaut oder

beplant. Die Gemeinde Bad Zwesten verfiigt somit nicht mehr {iber Gewerbe-
grundstiicke, die kleineren Betrieben fiir deren Entwicklung bzw. Ansiedlung

angeboten werden kénnen.

Das Plangebiet schlieBt siidlich an die bestehende Bebauung an, wird 6stlich
durch den Larmschutzwall zur B 3 und westlich durch die Sport- und Spiel-
plétze begrenzt und befindet sich somit in einer integrierten Lage. Planungs-
rechtlich ist das Plangebiet dem Innenbereich zuzuordnen, da ein rechtskréaf-
tiger Bebauungsplan besteht, der hier Bauflichen mit einem Reitplatz und
»Sportplatze mit Zubehdrbauten ... und Parkplédtzen® vorsieht.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe zur Bundesstral3e 3, so
dass ein Teil der Ziel- und Quellverkehre des Gewerbegebietes iiber die Bun-
desstralle 3 flieBen kann, womit eine zusétzliche Belastung des innerortlichen
StraBennetzes begrenzt wird. Durch die Lage am &stlichen Ortsrand entlang
der BundesstraBBe 3 besteht ein ausreichender Abstand zu dem Ortskern und
den Kureinrichtungen, eine Beeintrdchtigung der Kurortfunktionen sind da-
her nicht anzunehmen.

Fiir die Entwicklung neuer gewerblich nutzbarer Flachen sind keine geeigne-
ten Fldchen im Innenbereich oder anderweitige wiedernutzbare Fldchen in
vergleichbarer Groflenordnung, die den o.g. genannten Kriterien entsprechen,
verfiigbar. Kleinere Flachen im Innenbereich und Bauliicken wurden nicht in
die Priifung einbezogen, da mit diesen Fldchen nicht dem erforderlichen Be-
darf einer Gewerbefldache entsprochen werden kann. ,, Die Ermittlung der In-
nenentwicklungspotentiale muss nicht alle denkbaren Flichen erfassen, son-
dern kann sich auf die Flichen beschrinken, die fiir die konkreten Entwick-
lungsbediirfnisse geeignet sind. So gibt es in verschiedenen Regionen aufgrund
des demografischen Wandels kleinere Grundstiicke, die aufgrund ihrer Grofe
und Lage nur fiir Wohnnutzungen oder kleinere nichtstorende Gewerbebetriebe
geeignet sind. Eine Erfassung dieser Flichen wdre entbehrlich, wenn durch
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Bauleitplanung griofere zusammenhdngende Flichen fiir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben mit groffem Flichenbedarf entwickelt werden sollen. “>

Die Flachen des Plangebietes sind in dem seit 1991 rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 9 ,Auf dem Siegen® planungsrechtlich {iberwiegend als Ge-
meinbedarfsfliche, Sondergebiet Reithalle und o6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt. Somit sind die Flachen des Plange-
bietes planungsrechtlich bereits anderen als landwirtschaftlichen Nutzungen
zugeordnet. In dem Regionalplan Nordhessen 2009 sind die Fldchen des
Plangebietes hingegen noch als ,,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft“ darge-
stellt.

Die Flachen des Plangebietes werden von einem landwirtschaftlichen Haupt-
erwerbsbetrieb und einem Nebenerwerbsbetrieb bewirtschaftet. Dabei kann
davon ausgegangen werden, dass der Wegfall von landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen in einer GroBenordnung von ca. 2,1 ha keine existenzgefahrden-
den Auswirkungen fiir die landwirtschaftlichen Betriebe hat.

2.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Allge-
mein zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Er-
zeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie, Lagerhduser,
Lagerplatze, offentliche Betriebe, Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebédude
sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
iber in Grundfliache und Baumasse untergeordnet sind, konnen ausnahms-
weise zugelassen werden.

Die sonst allgemein zuldssigen Anlagen zur Erzeugung von Strom aus Wind-
energie sind aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand in einem Ab-
stand von weniger als 1.000 m von den Siedlungsflachen unzuléssig.

Die sonst allgemein zuldssigen Tankstellen sind nicht zuldssig. Der von Tank-
stellen verursachte Verkehr miisste {iber den Griinen Weg oder den nord-
lichen Bereich der StralBe Am Sportfeld flieBen, an denen sich Wohngebaude
befinden. Durch die Ansiedlung einer Tankstelle wiirden hier Stérungen ver-
ursacht werden, die hier fiir unvertréglich gehalten werden.

Einzelhandel ist gemall den Vorgaben des Regionalplans Nordhessen 2009
nicht zulédssig. Damit sollen i. S. des BauGB und des Regionalplans schéd-
liche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Bad Zwesten
unterbunden und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung geschiitzt

5  Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBANdG 2013 — Musterer-
lass), S. 6
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werden. GroBhandel ist aufgrund des damit verbundenen Kfz-Verkehrs, der
tiber den Griinen Weg oder den nordlichen Bereich der Strale Am Sportfeld
flieBen miisste, unzuldssig.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sollten ihren Standort im Ortskern oder in der
Nahe der Kureinrichtungen haben und werden daher in dieser Ortsrandlage
ausgeschlossen. Ebenso werden Vergniigungsstétten, die in dem Kurort nicht
erwiinscht sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Zudem sollen die
Flachen des Gewerbegebietes vorrangig von Gewerbebetrieben genutzt wer-
den.

2.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8, einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,6 und einer Baumassenzahl
(BMZ) von 8 an bzw. unter den Orientierungswerten des § 17 BauNVO fest-
gesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der ortlich vorherrschenden
Bebauung mit II als HochstmaB festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen wird
entsprechend auf 10 m als Hochstmal} begrenzt.

2.4 Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser der Dachflichen und
der befestigten Flachen ist in Zisternen oder Wasserbecken einzuleiten und /
oder auf dem Grundstiick zu versickern. Damit werden die Eingriffe in den
natiirlichen Wasserkreislauf gemindert und dem § 37 des Hessischen Wasser-
gesetzes entsprochen, nach dem Niederschlagswasser von der Person, bei der
es anfillt, verwertet werden soll. Zudem kann durch die Festsetzungen zur
Niederschlagswasserriickhaltung und -versickerung der kostenintensive Neu-
bau eines Regenwasserkanals mit einem Regenriickhaltebecken vermieden
werden.

Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens sind von
den Bauherren Gutachten von entsprechend qualifizierten Fachbiiros erstellen
zu lassen. Versickerungsanlagen sind gemal3 Arbeitsblatt DWA - A 138/2005
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser® zu dimensionieren. Die Uberldufe der Zisternen, Wasserbecken und
Versickerungsanlagen sind in den Seitengraben der Strale Am Sportfeld zu
entwassern.
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Ein ausreichender Abstand zu Gebéuden ist einzuhalten. Ein Dauerstau und
die Einleitung von Niederschlagswasser auf Nachbargrundstiicke sind zu
vermeiden. Der Abstand der Versickerungsanlagen von der Grundstiicksgren-
ze muss bergseitig mindestens 3 m und talseitig mindestens 6 m betragen.

Es wird empfohlen, befestige Flachen wasserdurchléssig herzustellen, um die
tiber Versickerungsanlagen abzuleitenden Mengen des Niederschlagswassers
moglichst gering zu halten.

Bauliche Anlagen zur Niederschlagsversickerung, die iiber eine Flachenversi-
ckerung in der belebten Bodenzone hinausgehen, sind erlaubnispflichtig. Der
Erlaubnisantrag ist beim Schwalm-Eder-Kreis zu stellen. Einfache Rigolen-
oder Schachtversickerungen sind in Hessen nicht zuldssig.

2.5 Nutzung der Sonnenenergie

Bei der Errichtung von Geb&duden mit einer Grundflache von mehr als 100 m?2
sind bauliche und technische MaBBnahmen zur aktiven Nutzung der Sonnen-
energie auf mindestens 50 % der Dachfldche vorzusehen. Damit wird eine
Nutzung der Dachflachen groBerer Gebdude fiir die Sonnenenergienutzung
in dem Plangebiet vorgeschrieben. Die Festsetzung greift erst fiir Gebaude ab
einer Grundflache von mehr als 100 m2, damit kleinere Nebengebdude von
dieser Festsetzung ausgenommen sind.

Die Festsetzung stellt einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Energiewende
dar, durch den Ausbau erneuerbarer Energien werden die Energieerzeugung
aus fossilen Brennstoffen und die CO,-Emissionen reduziert. Die Errichtung
und der Betrieb von Anlagen zur Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien
liegen gemil § 2 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes im iiberragenden 6f-
fentlichen Interesse.

Die Haufung extremer Wetterlagen in den vergangenen Jahren hat gezeigt,
dass die Bekdmpfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klima-
wandel auch eine Aufgabe der Stadte und Gemeinden ist, der die Kommunen
bei ihren Vorgaben zur 6rtlichen Bodennutzung Rechnung tragen sollen. Mit
der BauGB Novelle 2011 (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stddten und Gemeinden) wurde ,,... zur Stdrkung des
Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutzklausel eingefiigt, die Festsetzungsmaog-
lichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien ... insbesondere
von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebduden erleichtert.“®

Die Nutzung der Sonnenenergie z. B mit Photovoltaik-Anlagen rentiert sich
iiber einen mittelfristigen Zeitraum, so dass trotz anfénglichen hoheren Inves-
titionskosten mittelfristig Gewinne erwirtschaftet werden. Der erzeugte Strom
kann in das Netz eingespeist und / oder zur Eigennutzung verwendet werden.
Den anfénglichen Investitionen in den Bau von Anlagen zur Sonnenenergie-

6  Bundestagsdrucksache 17/6076 vom 06.06.2011
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nutzung steht der Nutzen zum Klimaschutz und zur Energiewende gegen-
iber, denen in der Abwéagung Vorrang gegeben wird.

2.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der stidlichen und siidostlichen Grenze des Plangebietes ist auf der
Gewerbefldche eine freiwachsende Laubholzhecke zu pflanzen. Die Laubholz-
hecke dient der Begrenzung des Gewerbegebietes, der Verbesserung des Orts-
und Landschaftsbildes, dem Artenschutz und 6kologischen Zielsetzungen. Mit
der Laubholzhecke wird ein von Gehdlzen dominierter Ortsrand zur siidost-
lich angrenzenden offenen Agrarlandschaft geschaffen, die Beeintréachtigun-
gen des Landschaftsbildes durch die Entwicklung des Gewerbegebietes wer-
den gemindert. Ferner stellt die Laubholzhecke eine Ergdnzung des Lebens-
raums fiir Vogel, Kleinsduger und Insekten dar.

Die Flachen zum Anpflanzen der Hecke befinden sich entlang der siidlichen
Grenze des Gewerbegebietes aullerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und in der Bauverbotszone der B 3 und wéren daher nur eingeschrankt
z. B. fiir Stellpldtze nutzbar. Die Beeintrachtigung der Nutzbarkeit der
Grundstiicke durch die festgesetzte Pflanzflaiche wird daher als vertretbar
angesehen. Die positiven Wirkungen hinsichtlich der Verbesserung des Land-
schaftsbildes (Bildung einer griinen Randeinfassung) und die 6kologischen
Effekte werden als hoch bewertet.

Den Kosten fiir die Pflanzung und Pflege der Hecke steht in der Abwégung
der hohe stddtebauliche und 6kologische Nutzen gegeniiber, daher werden die
Kosten fiir vertretbar gehalten. Die Pflanzfestsetzung dient auch dem Aus-
gleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden.

2.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

2.7.1 Geholz

Die an der Stralle Am Sportfeld gelegene Flache mit der Zweckbestimmung
Geholz ist mit heimischen Obst- und Laubgehdlzen bewachsen und im Natur-
schutzregister Hessen (NATUREG) als Biotop verzeichnet (vgl. 1.7.5 Bio-
top). Mit der Festsetzung wird der naturschutzrechtlichen Vorgabe entspro-
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chen, nach der eine Zerstérung oder sonstige erhebliche oder nachhaltige Be-
eintrdchtigung von gesetzlich geschiitzten Biotopen verboten ist.

Die Wiese und die vorhandenen Laubgehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen, im Fall ihres Absterbens sind sie durch Obstbdume alter regionaler
Sorten als Hochstdmme zu ersetzen. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
und Diingemitteln ist unzulédssig. Hochbauten jeder Art, Einfriedungen und
Fldchenbefestigungen sind unzuléssig.

2.7.2 Feldrain

Auf der festgesetzten Flache mit der Zweckbestimmung Feldrain soll zur ein-
facheren Bewirtschaftung der siidlich an das Gewerbegebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfliche und aus Griinden des Natur-, Arten- und
Landschaftsschutzes ein vergraster Ubergangsstreifen zwischen den Gewerbe-
grundstiicken und dem Ackerland entwickelt werden. Auf dem festgesetzten
Feldrain ist eine Einsaat mit artenreichen Grasermischungen und Wildblumen
vorzunehmen. Die Pflege ist auf zwei Schnitte im Jahr zu beschrénken, der
erste Schnitt soll nicht vor dem Juli erfolgen. Der Einsatz von Pflanzenschutz-
mitteln und Diingemitteln ist unzuldssig. Hochbauten jeder Art, Einfriedun-
gen und Flachenbefestigungen sind unzuléssig.

Der Feldrain soll als gehdlzfreier, ungenutzter Saumstreifen die an das Plan-
gebiet angrenzende landwirtschaftliche Nutzfliche begrenzen. Damit wird
eine nicht zu bewirtschaftende Flache festgesetzt, die als Ergdnzung des Le-
bensraums fiir Insekten, Vogel und Kleinsduger dienen kann. Der Feldrain
kann als Landschaftselement die Strukturvielfalt in der Landschaft erhohen
und aufgrund seiner linearen Ausprégung als Ausbreitungskorridor zur Bio-
topvernetzung beitragen.

2.7.3 Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtung sollte zum Schutz ddmmerungs- und nachtaktiver Insekten
auf das notwendige MaB begrenzt werden. Beleuchtungsanlagen sind in in-
sektenschonender Bauweise mit geschlossenen Leuchtkorpern herzustellen
und mit insektenschonenden Leuchtmitteln mit einem nicht anlockenden
Lichtspektrum auszustatten. Die einschldgigen Empfehlungen und Hinweise
in der Broschiire ,,Nachhaltige AuBenbeleuchtung“? des Landes Hessen und
von Naturschutzorganisationen sind zu beachten.

7  Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Hrsg):
Nachhaltige AuBenbeleuchtung. Wiesbaden, o.J.
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2.7.4 Geholzschnitt

Eine Rodung oder ein umfassender Riickschnitt von Geholzen (z. B. ,,Auf den
Stock setzen®) darf nur in der Zeit von 01. Oktober bis zum 28. Februar er-
folgen. Damit sollen VerstoBe gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen
hinsichtlich der Artengruppe Vogel vermieden werden.

2.7.5 Nistkasten

In dem Plangebiet wurden Fortpflanzungs- und Ruhestitten des Gartenrot-
schwanzes (Phoenicurus phoenicurus) und des Feldsperlings (Passer monta-
nus) nachgewiesen, deren Erhaltungszustand in Hessen ,,ungiinstig-schlecht®
bzw. ,ungiinstig-unzureichend” ist.

Um Beeintréchtigungen der Vorkommen zu vermeiden, sind in dem Plange-
biet entsprechend den Vorgaben des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens
(s. Anlage) mindestens drei artspezifische Nisthilfen fiir den Gartenrot-
schwanz und mindestens drei artspezifische Nisthohlen fiir den Feldsperling
zu installieren und jéhrlich einer Funktionskontrolle und Wartung zu unter-
ziehen.

Die Anforderungen an die Standorte und die Qualitéit der Nisthilfen sind auf
der Seite 17 ff des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags beschrieben und den
einschliagigen Empfehlungen zu entnehmen (z.B. Landesamt fiir Natur, Um-
welt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Wirksamkeit von Arten-
schutzmalBnahmen - MaBnahmensteckbriefe Vogel NRW. Material zur Arten-
schutzpriifung in NRW, 2012). Die Nisthilfen fiir den Feldsperling miissen
spatestens Anfang September vor Beginn von Gehdlzrodungen hergestellt
werden.

2.7.6 Grundstucksfreiflachen

Die Festsetzungen fiir die Grundstiicksfreiflichen dienen dem Schutz von
Boden, Natur und Landschaft sowie dem Artenschutz. Die Grundstiicksfrei-
flachen sind gemall § 8 HBO wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen. Vorhandene Geholze sind moglichst zu
erhalten.

Flachige Stein-, Kies-, Split- oder Schotterschiittungen, die nur der Frei-
raumgestaltung dienen, sind unzuldssig. Damit soll in dem Plangebiet eine
tiberméBige, nicht erforderliche Flachenbefestigung vermieden werden. Gért-
nerisch angelegte Freiflaichen wirken sich positiv auf das Mikroklima aus und
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bilden eine Ergénzung des Lebensraums fiir Insekten, Vogel und Kleinsduger,
fruchttragende Geholze tragen zu einer Erweiterung des Nahrungsangebots
bei.

Je angefangene 400 m2 Grundstiicksfldche ist ein heimischer, standortgerech-
ter Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Erhaltene Bdume und nach der
Stellplatz- und Ablosesatzung zu pflanzende Baume sind anrechenbar. Zur
Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes und aus Griinden des Artenschut-
zes wird die Pflanzung von Obstbdumen als Nutzarten empfohlen. Die
Grundstiicksfreiflichen verfiigen tiber eine ausreichende GroBe fiir die Pflan-
zung der erforderlichen Baume. Die Pflanzung von Baumen 2. Ordnung be-
eintrdchtigt eine Sonnenenergienutzung nicht, da diese Bdume keine Wuchs-
hohe erreichen, die zu einer Verschattung von Solarkollektoren auf den Dach-
flachen fithren.

Die Einschriankungen fiir die Bauherrenschaft werden in Abwégung mit den
positiven Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
und den Skologischen Nutzen fiir vertretbar gehalten, der Bauherrenschaft
bleibt ein breites Spektrum zur Gestaltung der Freiflachen.

2.8 Ortliche Bauvorschriften

2.8.1 Werbeanlagen

Bei den Festsetzungen fiir Werbeanlagen ist zwischen den berechtigten Inte-
ressen der ansdssigen Betriebe an Eigenwerbung und den Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, den Nachbarschaftsschutz und den Sicher-
heitsanforderungen des Kfz-Verkehrs abzuwédgen. Um negative Auswirkungen
durch Werbeanlagen zu begrenzen, werden gemal 91 (1) Nr. 1 HBO o6rtliche
Bauvorschriften fiir Werbeanlagen getroffen.

Werbeanlagen mit groBerer Hohenentwicklung kdnnen iiber weite Entfernun-
gen wirken und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
haben. Daher sind Werbeanlagen auf dem Dach unzulassig, freistehende
Werbeanlagen als eigenstdndige bauliche Anlagen diirfen eine Hohe von

5,00 m nicht iiberschreiten. Werbeanlagen an Fassaden sind nach Umfang
und Hohe den Gebéduden unterzuordnen.

Lichtwerbeanlagen diirfen aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes keine
tiberstrahlende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke ausiiben.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit des Kfz-Verkehrs sind Werbeanlagen mit
wechselndem Licht unzuldssig, von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung
auf den Kfz-Verkehr auf der Bundesstralle 3 ausgehen. Langs der Bundes-
stralle 3 diirfen keine Werbeanlagen in deren Bauverbotszone errichtet wer-
den.
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2.8.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind als Zaune oder lebende Hecken mit standortgerechten
Laubgeholzen zuléssig. Die Hohe von Zaunen darf zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes maximal 2,00 m betragen.

Aus Griinden des Artenschutzes ist zwischen der Oberkante Geldnde und der
Unterkante Zaun ein Zwischenraum von mindestens 0,15 m freizuhalten,
damit keine Barrieren fiir Kleinsduger geschaffen werden.

2.9 Naturschutzrechtliche Belange

2.9.1 Rechtliche Grundlagen

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Gemél § 13a BauGB kann
ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachver-
dichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Nach § 13a (2) BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
priifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die durch den Bebauungsplan zu erwarten sind, gelten als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzierung der Eingriffe
und deren Ausgleich sind nicht erforderlich, die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung ist damit ausgesetzt.

Ebenso entféllt die zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB und
die Angabe nach § 3 (2) BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfiigbar sind.

Unabhéngig davon sind mogliche Umweltauswirkungen und die Belange des
Artenschutzes auch im beschleunigten Verfahren zu priifen und in die Ab-
wagung einzustellen.

2.9.2 Umweltauswirkungen

Die Flachen des Plangebietes stellen sich als weitgehend unbebaute und unbe-
festigte landwirtschaftliche Nutzflichen am GOstlichen Ortsrand dar, die nach
Osten durch den Larmschutzwall und die Bundesstralle 3 begrenzt werden.
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Im mittleren Bereich des Plangebietes befindet sich ein als Biotop geschiitztes
Geholz.

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wird eine Bebauung und
Befestigung der als Gewerbegebiet festgesetzten Baufldchen bis zu 80% er-
moglicht. Damit geht der Lebensraum der landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen verloren, das als Biotop geschiitzte Geholz muss erhalten werden.

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes werden die zuldssigen Eingriffe in
Natur und Landschaft gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9
vergrofert. Mit verschiedenen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden
die Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert und teilweise ausgeglichen.

Mit der anzupflanzenden freiwachsenden Laubholzhecke und dem vorgelager-
ten Feldrain entlang der siidlichen und siidostlichen Grenze des Plangebietes
werden neue Vegetationsstrukturen geschaffen, die der Verbesserung des
Orts- und Landschaftsbildes, dem Artenschutz und 6kologischen Zielsetzun-
gen dienen. Die Grundstiicksfreiflachen sind zu begriinen oder zu bepflanzen,
es sind 53 heimische, standortgerechte Laubbdume als Hochstamme zu pflan-
zen. Damit wird tber einen mittelfristigen Zeitraum eine umfangreiche Be-
griinung des Gewerbegebietes erfolgen. Das nicht schédlich verunreinigte
Niederschlagswasser der Dachfldchen und der befestigten Flachen ist in Zis-
ternen oder Wasserbecken einzuleiten und / oder auf dem Grundstiick zu
versickern, womit die Eingriffe in den natiirlichen Wasserkreislauf gemindert
werden. Die Festsetzung zur Nutzung der Sonnenenergie stellt einen Beitrag
zum Klimaschutz und zur Energiewende dar, wodurch die Energieerzeugung
aus fossilen Brennstoffen und die CO,-Emissionen reduziert werden.

2.9.3 Artenschutz

Mit der Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachgutachtens (s. Anlage)
wurde den Anforderungen an die Beriicksichtigung des Artenschutzes ent-
sprochen. In dem Gutachten wurde die Bedeutung des Plangebiets als
Lebensraum fiir geschiitzte Tierarten untersucht. Die Bedeutung des Plange-
bietes beschrénkt sich demnach auf Vogel, fiir andere Artengruppen ist das
Plangebiet aufgrund seiner Biotopstruktur nicht relevant.

Die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens wurden bei Orts-
begehungen im Friithjahr 2024 iiberpriift und konnten im Wesentlichen besté-
tigt werden.

Mit der Festsetzung zur Installation von je drei Nistkésten fiir den Gartenrot-
schwanz und den Feldsperling wird eine vorlaufende ArtenschutzmaBBnahme
fiir Vogelarten mit ungiinstigen bis unzureichenden Erhaltungszustand zur
Stabilisierung der lokalen Population vorgenommen.
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2.9.4 Schutzgut Boden

Gemaél der Bodenfunktionsbewertung (vgl. 1.8.2 Boden) ist der Funktionser-
fullungsgrad der Boden in dem Plangebiet mittel und gering. Die Ertrags-
messzahl betrédgt in dem noérdlichem Bereich 48, in dem westlichen Bereich 42
und in einem kleineren &stlichen Bereich 58 auf der Skala von 0 - 100.

In dem Plangebiet sind bereits umfangreiche Eingriffe in das Schutzgut Boden
zuldssig, da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 ,,Auf dem Siegen® eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , Betriebshof®, ein Sonder-
gebiet ,,Reithalle” fiir eine Halle und einen Reitplatz und eine 6ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportplédtze mit Zubehorbauten ...
und Parkpldtzen® festsetzt. Somit sind die Flachen des Plangebietes planungs-
rechtlich bereits baulichen Nutzungen zugeordnet.

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes werden in geringem Umfang wei-
tere Eingriffe in das Schutzgut Boden zugelassen, die zu einer Beeintrachti-
gung der natiirlichen Bodenfunktionen fithren. Durch die Bebauung und Fla-
chenbefestigung kann der Boden versiegelt werden, was zu einer langfristigen
Zerstorung des Entwicklungspotenzials des Bodens fiihrt.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe in das Schutzgut Boden werden durch
folgende Festsetzungen des Bebauungsplanes gemindert und teilweise ausge-
glichen:

m Vorgabe, dass der beim Bodenaushub anfallende Mutterboden in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schiitzen ist

m Festsetzung zum Erhalt des Biotops, wodurch Eingriffe in den Boden in
diesem Bereich ausgeschlossen werden

m Festsetzungen zur Anlage einer freiwachsenden Laubholzhecke, auf deren
Fliache eine wenig beeintréchtigte Bodenentwicklung ermdglicht wird

m Festsetzungen zur Anlage des Feldrains, auf dessen Flache eine wenig be-
eintrachtigte Bodenentwicklung ermdoglicht wird

m Festsetzungen fiir die Grundstiicksfreiflichen, auf denen durch Begriinung
und Anpflanzung heimischer Laubgehdlze eine wenig beeintrachtigte Bo-
denentwicklung erméglicht wird

Diese Festsetzungen des Bebauungsplanes bewirken einen Schutz / eine Ver-
besserung der Bodenfunktionen in Teilbereichen, womit ein teilweiser Aus-
gleich erbracht wird. Auf der landwirtschaftlichen Nutzflache entféllt die Be-
eintrdchtigung des Bodens durch die intensive Bodenbearbeitung und den
Eintrag von Diinger und Pflanzenschutzmitteln.

Bei der Baudurchfithrung sollten weitere MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung der Eingriffe in den Boden vorgenommen werden, z. B. durch das
Auslegen von Baggermatratzen. Auf kiinftigen Griin- und Pflanzflachen soll-
ten MaBnahmen zum Schutz des Bodens vor Verdichtungen ergriffen werden.
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Ein Ausgleich durch eine Flachenentsiegelung ist nicht moglich, da in Bad
Zwesten keine entsprechende Mallnahme geplant ist, die dem Bebauungsplan
zugeordnet werden konnte.

In der Abwagung mit der durch den Bebauungsplan beabsichtigten Bereitstel-
lung von Fléachen fiir die Entwicklung bzw. Ansiedlung kleinerer und mittlerer
Handwerks- und Gewerbebetriebe und der damit verbundenen Sicherung und
dem Ausbau von Arbeitspliatzen werden die nicht ausgleichbaren Eingriffe in
das Schutzgut Boden fiir zuléssig erklart.

2.10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die Ver- und Entsorgung durch Versorgungstrager
oder die Gemeinde Bad Zwesten angeschlossen werden.

Entsprechende Leitungstrassen fiir die Gemeinde Bad Zwesten / die Versor-
gungstrager verlaufen in der das Plangebiet erschlieBenden Verkehrsflache.
Sind Anpflanzungen von Bdumen oder Strauchern in der Ndhe von Ver- und
Entsorgungsleitungen geplant, sind die einschldgigen Bestimmungen zum
Schutz der Leitungen zu beachten.

2.11 Leitungsrechte

Entlang der Gstlichen Grenze des Flurstiicks der Strale Am Sportfeld verlauft
teilweise auf den kiinftigen Bauflachen ein Abwasserkanal DN 800.

Die betreffenden Flachen werden einschlieBlich eines Schutzstreifens mit Lei-
tungsrechten zugunsten der Gemeinde Bad Zwesten belastet. Auf den mit
Leitungsrechten belasteten Flachen sind Hochbauten jeder Art einschlieBlich
Einfriedungen sowie Baumpflanzungen zum Schutz der Leitungen nicht zu-
lassig.

2.12 Bodenordnung

Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Bad
Zwesten. Eine Neuordnung der Grundstiicke ist im Rahmen der Entwicklung
des Plangebietes vorgesehen, MaBnahmen zur Bodenordnung (Umlegung
gemal § 45 ff BauGB) sind nicht erforderlich.
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2.13 Flachenbilanz

B Tabelle 1: Flachenbilanz

Nr. Flachennutzung Flache m?2
1. | Gewerbegebiet 20.985 m2
2. | StraBenverkehrsflachen 1.398 m?2
3. | Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 732 m?2

Boden, Natur und Landschaft, Zweckbestimmung Gehdlz

4. | Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 384 m2
Boden, Natur und Landschaft, Zweckbestimmung Feldrain

Gesamt 23.499 m2

Die in dem Gewerbegebiet gelegene Fldche zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen hat eine Gréf3e von 1.196 m2.

3 Anlagen

Anlage 1: Artenschutzrechtliches Fachgutachten

Stadtbau
Stadtebau und Architektur



