Gemeinde Eschenburg

Bebauungsplan ,Rommelsberg*,
Gemarkung Eibelshausen

Begrindung gem. 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Beteiligung der Behorden gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

INGENIEURBURO ZILLINGER

Weimarer Str. 1

35396 GieRen =

Fon (0641) 95212 -0

Fax (0641) 95212 - 34
info@buero-zillinger.de =

www.buero-zillinger.de



Gemeinde Eschenburg

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Rommelsberg*

Inhaltsverzeichnis

1. Veranlassung

2. Réaumlicher Geltungsbereich

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Alternativen, Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ............ 3
311 ARernative FIACNEN ... 3
3.1.2  REQIONAIPIAN......oeeeeeeeee e 6
3.1.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ..........cccccoeiiiiiiiiiiicii e, 10
3.2 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen .............ccccceeeiiiiiiiiiciie e, 12
4, Stadtebauliche, verkehrliche und dkologische Grundlagen 12
5. Altflachen und Bodenschutz 13
5.1 L = Tl = o PP 13
5.2 BOAENSCRULZ.... ..o e e e e r s e e e e e e e araaa s 13
6. Planung 15
6.1 StAALEDAU ... 15
6.2 S £=Tod ] =T T RO 17
0t RV = 4 1= o TR 17
B.2.2  ENBIQIE ..t 18
6.2.3  WaASSEIWIISCRAT ........uuiiiiiiiiii bbb annnnne 18
6.2.3.1 WasserverbrauCh und -VErsorguUNG.............uuuuuuuuuuummmnniniiniiiniiniiiniieeieneeneeneenenneneneeees 18
6.2.3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserableitung sowie Grundwasser ....................... 20
6.3 Grlnordnerische FeStSEtZUNGeN ... 23
6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise.................. 24
7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung 24
8. Bodenordnende MalRnahmen (§ 45 folgende BauGB) 25

Anlagen: Gutachten ,Umwelt- und geotechnische Bodenuntersuchung®, Buro fir Umwelt-
und Geotechnik, ARlar



Gemeinde Eschenburg

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Rommelsberg*

1. Veranlassung

Eine im Gewerbegebiet Eibelshausen bereits ansassige Firma beabsichtigt den Umzug in das
Gewerbegebiet dieses Bebauungsplanes, da am heutigen Standort die verfligbaren Flachen
zu Kklein sind. Wegen der beengten Verhéltnisse am heutigen Standort wurden bereits zusétz-
liche Hallen auRerhalb des Grundstiickes angemietet. Die Firma beschétftigt zurzeit 50 Mitar-
beiter und beabsichtigt kurzfristig 10 Neueinstellungen. Am neuen Standort soll der Betrieb
mdglichst in 2026 aufgenommen werden. Zu diesem Zeitpunkt ist die Erh6hung der Mitarbeiter
auf 120 vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rommelsberg® ist fir den Platzbedarf der Firma
ausreichend grof3.

Am heutigen Standort der Firma ist innerhalb der genutzten Gebéude eine zweite Firma an-
sassig. Durch die geplante Verlagerung kann auch die 2. Firma expandieren.

Der Bebauungsplan schafft daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die wirtschaft-
liche Weiterentwicklung fur zwei Firmen und damit auch fiir die Gemeinde.

Der Bebauungsplan dient vor allem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich einschlielZlich
der ErschlieBung. Die Standortbedingungen werden fir die Firmen verbessert und ein Abwan-
dern der Betriebe wird verhindert.

2.  Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen in der Gemarkung Eibelshausen, in den Fluren 12
(Gewerbegebiet) und 13 (ErschlieRungsstralRe) und werden wie folgt abgegrenzt:

Im Nordosten:  Stral3e ,Unter dem Rommelsberg*

Im Stdosten: Wirtschaftsweg, dahinter Gehdlzbestand

Im Stdwesten: Wirtschaftsweg, dahinter landwirtschaftliche Flachen
Im Nordwesten: landwirtschaftliche Flachen

Die Flachen des Bebauungsplanes grenzen sidlich an den Geltungsbereich des seit 1979
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,In der Simmersbach Nr. 2 an.

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Alternativen, Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
3.1.1 Alternative Flachen

Im Vorfeld dieser Bauleitplanung hat die Gemeinde zunachst gepriift, ob sie den Wunsch nach
gewerblichen Bauflachen der Firma kurzfristig erfullen kann. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass innerhalb der gewerblichen Bauflachen des Gewerbegebietes Heerfeld, siehe folgende
Abbildung, keine Flachen zur Verfugung stehen.

Innenentwicklungsmdéglichkeiten gibt es daher nicht.
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Abb. 1.: Gewerbegebiet Heerfeld mit Darlegung der Grundstiicksituation

Da die Gemeinde keine gewerblichen Bauflachen zur Verfiigung stellen kann, wurden bereits
die Entwicklungsmaglichkeiten auf den Flachen, die im Regionalplan als Vorranggebiet Indust-
rie und Gewerbe Planung vorgesehen sind, geprift.

Bereits in 2023 wurden daher faunistisch und floristische Erhebungen mit einer Ersteinschat-
zung vorgenommen.

Bei den sudéstlichen Flachen, siehe folgende Abbildung, handelt es sich um Biotopflachen.
Sie sind in der folgenden Abbildung rot schraffiert.
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Im Fazit der 6kologischen Ersteinschatzung, erstellt von der Biologischen Planungsgemein-

schaft Huttenberg, wird diese Flache u.a. wie folgt beschrieben:
»Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass der Planungswiderstand im Sidosten des
Geltungsbereichs durch das Vorhandensein von nach § 30 BNatSchG/ 825 HeNatG ge-
schitzten Biotopen und Habitaten arten-schutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenar-
ten sehr hoch ist. Wertgebende Arten sind hier vor allem der Dunkle Wiesenknopf-Amei-
senblauling (Maculinea nausithous) und das Breitblattrige Knabenkraut (Dactylorh-zia ma-
jalis).
Es handelt sich bei diesen Flachen um ein naturschutzrelevantes, flr den Biotopverbund
und die Biodiversitatsstrategie des Landes Hessen bedeutendes Feuchtgebiet, das zum
Auenverbund von Schwarzbach, Simmersbach und Dietzhdlze gehort. Diese Bedeutung
wird durch den Nachweis der Teilpopulation einer in den Bachtélern nachgewiesenen Me-
tapopulation von Maculinea nausithous angedeutet (s. hierzu u. a. Nachweise der Art im
NATUREG-VIEWER Hessens) deutlich.”

!

Abb. 2: Bewertungsplan fur die im Regionalplan 2010 dargestellte Flache Vorranggebiet In-
dustrie und Gewerbe Planung, Quelle: Biologische Planungsgemeinschaft Hittenberg, 2024
(rot schraffiert: Biotop)

Nach Vorlage der Ersteinschatzung hat die Gemeinde bei den Grundstlckseigentimern
schriftlich die Verkaufsbereitschaft abgefragt.
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Die Eigentimer der griin eingefarbten Flurstiicke sind verkaufsbereit. Keine Verkaufsbereit-
schaft besteht fur die rot dargestellten Flurstiicken. Viele Eigentimer haben sich nicht ge&u-
Bert, siehe gelb gekennzeichnete Flachen in der folgenden Abbildung.

Die Abbildung verdeutlicht, dass entweder weitere Grundstiicksverhandlungen oder langwie-
rige bodenordnende MalRnahmen (Umlegungsverfahren) erforderlich sind.

Da dartiber hinaus fur diese Flachen noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist
und auch die Erschlielung sowohl noch geplant als auch gebaut werden muss, wird es noch
einige Jahre dauern, bis sich die erste Firma ansiedeln kann.
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Abb. 3: Flachenverfligbarkeit fir die im Regionalplan 2010 dargestellte Flache Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe Planung, Quelle: Gemeinde Eschenburg, 2025

Die Gemeinde hat sich daher entschieden, dem Antrag der Firma auf Aufstellung des Bebau-
ungsplanes stattzugeben.

Fir diese Flachen sind keine wesentlichen Erschliefungsmal3nahmen erforderlich und die
Flachen befinden sich bereits im Firmeneigentum.

3.1.2 Regionalplan

Grundsatzlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit 8.660 m2 nicht raumbedeut-
sam. Ungeachtet dessen wird auf die Darstellung im Regionalplan eingegangen.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind im Regionalen Raumordnungsplan Mittelhessen
2010 als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft eingetragen. Auch liegt die Flache innerhalb des
Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktionen und am Rand des Vorbehaltsgebietes fur
Natur- und Landschatft.



Gemeinde Eschenburg

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Rommelsberg*

,In den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer land-
wirtschaftlichen Nutzung ein besonders Gewicht beizumessen.” (6.3-2 (Grundsatz) Regional-
plan).

Eine Flacheninanspruchnahme fir die Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute Ortslagen
ist mit < 5 ha moglich (6.3-3 (Ziel) Regionalplan).

»In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftent-
stehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wieder herge-
stellt werden. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen Malinahmen, die die Produk-
tion und den Transport frischer und kuhler Luft behindern kdnnen, freigehalten werden. Pla-
nungen und MalRnahmen in diesen Gebieten, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthy-
gienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen vermieden werden. Der Ausstol3
lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusatzliche Luftschadstoffemittenten sollen
nicht zugelassen werden.” (6.1.3-1 (Grundsatz) Regionalplan).

Da der Geltungsbereich relativ schmal ist und zwischen vorhandenem Gewerbegebiet und
geplantem Gewerbegebiet eine ErschlielRungsstral3e liegt, ist der Abfluss der Kalt- und Frisch-
luft talwarts weiterhin mdglich. Durch die geplante Bebauung wird der Abfluss allerdings ein-
geschrankt.

,Die Vorbehaltsgebiete fir Natur und Landschaft sollen als ergdnzende Bestandteile eines
Uberortlichen Biotopverbundsystems gesichert und entwickelt werden. Den gebietsspezifi-
schen Erhaltungs- und Entwicklungszielen von Naturschutz und Landschaftspflege soll ein be-
sonderes Gewicht gegeniiber entgegenstehenden Nutzungsanspriichen, Planungen und
Malnahmen gegeben werden. Eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaftung und Pflege
ist zulassig und zu foérdern. In den Vorbehaltsgebieten fir Natur und Landschaft sollen die
Entwicklung und der Verbund naturraumtypischer Lebensrdaume und Landschaftsbestandteile
geférdert werden.” (6.1.1-2 (Grundsatz) Regionalplan).

Diese Erlauterung trifft auf den Geltungsbereich nicht zu, da es sich um intensiv genutzte land-
wirtschaftliche Flachen handelt, s. Abb. 1.
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Foto 1: Foto mit Blick in Richtung Sudosten auf das geplante Gewerbegebiet (Quelle Ingeni-
eurburo Zillinger, September 2024)

Am linken Fotorand ist die ErschlieBungsstralRe ,Unter dem Rommelsberg“ abgebildet.
Biotopstrukturen sind nicht vorhanden. Entsprechende Strukturen mit erhaltenswerten land-
schaftspragenden Baumen gibt es nordlich des Geltungsbereiches.

Dies trifft auf die Feststellung zu, dass das Vorbehaltsgebiet flr Natur und Landschaft am
Rand des Geltungsbereiches verlauft, s. folgendes Luftbild.
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Gewerbegebietserweiterung Rommelsberg
Gemarkung Eibelshausen

Flur 2

GroRe ca. 8.000 m?

Abb. 2.: Luftbild mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches (Quelle: Gemeinde Eschenburg,
Stand Mai 2022)

Die Flachen werden, siehe Bestandsplan, zu etwa 50 % intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Die Ertragsmesszahl fur die Acker- und Grinlandzahlen liegt mit 30 - 45 relativ niedrig. Dies
gilt allerdings auch fur die Ertragsmesszahl fur die Gemarkung Eibelshausen. Sie liegt bei 35.

Die Flachen sind relativ steil, siehe Hohenlinien im Bebauungsplan, so dass die landwirtschaft-
liche Nutzung leicht erschwert ist. Dies durfte auch der Grund sein, warum die steileren Fla-
chen, daher die 6stliche Halfte des Geltungsbereiches, als Griinland genutzt wurde.

Die ehemaligen Eigentiimer haben die Flachen, zumindest teilweise, selbst landwirtschaftlich
genutzt. Mindestens einer der friheren Eigentimer hat altersbedingt die Landwirtschaft auf-
gegeben.
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Eine wesentliche Beeintrachtigung von friheren Bewirtschaftern scheint daher ausgeschlos-
sen.

Im Ortsteil Eibelshausen ist westlich der B 253, s. Abb. 5, ist eine weitere gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Aus Sicht der Gemeinde soll dieses Gebiet zweitrangig entwickelt werden, da
zunachst die weitere gewerbliche Entwicklung im Gewerbegebiet Heerfeld angestrebt wird,
um die gewerblichen Grundstiicke zu btndeln.

Fur das Gebiet, welches westlich der Bundesstrale liegt, wurden daher noch keinerlei Pla-
nungen vorgenommen.

Alternativen gibt es daher, wenn der Gewerbewunsch kurzfristig erftllt werden soll, zum Gebiet
dieses Bebauungsplanes nicht.

3.1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen als geplante gewerbliche Baufla-
chen dargestellt, siehe folgende Abbildung.

J

]
hl
e

96

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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Die Flache grenzt direkt an bebaute gewerbliche Flachen des angrenzenden Gewerbegebie-
tes an.

Die geplanten Nutzungen sind daher aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind zwei weitere geplante gewerbliche Bauflachen
dargestellt, siehe folgende Abbildung. Diese Flachen kénnen kurzfristig bauleitplanerisch nicht
entwickelt werden, da die Flachen nicht im Gemeindebesitz sind. Im Gegensatz hierzu sind
fur den Geltungsbereich keine Grundstiicksverhandlungen erforderlich. Die Grundstticke sind
im Gemeindebesitz bzw. im Besitz der ansiedlungswilligen Firma. Die angestrebte schnelle
Baurechtschaffung ist daher nur fur das Plangebiet méglich.

Erganzend wird auf Kapitel 3.1.1 verwiesen.

A o . 0 \ {/'; / T |\ D P %
Abb. 5: Auszug aus dem in 2024 neu gezeichnetefrFlachennutzungsplan mit durch Pfeile ge-
kennzeichnete unbebaute Gewerbeflachen (schwarzer Pfeil: Plangebiet, blaue Pfeile: Alterna-
tivflachen)
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3.2 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemalf folgender Gesetze und Ordnungen erstellt:
o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394), glltig ab 01.01.2024.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. | S. 176).

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.11.2022
(GVBI. S. 571).

Der Bauleitplan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt.

Im ersten Schritt wurden bereits die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und die Beteiligung der Behdrden gemalf3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die Anregungen wurden ausgewertet und soweit erforderlich in die Planung eingearbeitet. Ein
férmlicher Beschluss durch die Gemeindevertretung erfolgte nicht.

Im 2. Verfahrensschritt wird die Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.
Die Mindestdauer der offentlichen Auslegung betragt gemafl Baugesetzbuch ein Monat.

Sie wird verlangert, damit ausreichend Zeit fiir die Einsichtnahme und die Abgabe der Stel-
lungnahmen besteht.

Dies gilt auch fir die Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauGB, die voraussichtlich
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

Die im Verfahren geman 88§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen wer-
den durch die Gemeindevertretung abgewogen und der Satzungsbeschluss gefasst.

Die Rechtskraft wird durch ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt.

Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfas-
sender Erklarung auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.

4. Stadtebauliche, verkehrliche und 6kologische Grundlagen

Der Geltungsbereich liegt in Verlangerung der Stralle ,Im Heerfeld” und grenzt an die Stralde
,Unter dem Rommelsberg“ an. Beide genannten Straf3en liegen innerhalb des Bebauungspla-
nes ,In der Simmersbach Nr. 2,

Die Flachen nérdlich der StralRe ,Unter dem Rommelsberg“ werden bereits vollstandig ge-
werblich genutzt.

In 2024 wurden eine faunistisch-floristische Planungsraumanalyse einschlief3lich Kartierungen
vorgenommen, s. Anlagen.
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Die Vogel wurden bei 5-maliger Begehung flachendeckend kartiert. Das Gebiet hat als Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte keine Bedeutung fiir die Vogel. Brutvbgel gibt es im Geltungsbe-
reich nicht.

Auch wurden die Tagfalter und Widderchen sowie die Biotop- und Lebensraumtypen ermittelt.
Es konnten nur 2 ungefahrdete Arten der Lebensgemeinschaft der Tagfalter und Widderchen
nachgewiesen werden. Auch fir diese Artengruppe hat das Gebiet daher nur eine geringe
Bedeutung.

Geféahrdete bzw. geschiitzte Pflanzen wurden nicht nachgewiesen. Nach § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotoptypen sind ebenfalls nicht vorhanden.

Das Grunland ist insgesamt inhomogen und gestort. Magerkeitszeiger sind zwar vorhanden,
die Einstufung als geschitzter Lebensraum ware aber nicht korrekt.

Damit es zu keinen T6tungen zur Brut- und Setzzeit von Amsel und Rotkehlchen kommt, wurde
eine Bauzeitenregelung gem. dem Anhang 2 ,Tabelle zur Darstellung der Betroffenheit allge-
mein haufiger Vogelarten® des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen.

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 Altflachen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt.

Sollten entgegen vorliegender Erkenntnisse im Zuge von Bodenaushubarbeiten Auffalligkeiten
bzgl. Geruch und Farbe des Bodens auftreten, so ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen.
Kontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden und zu sa-
nieren.

5.2 Bodenschutz

Die Flachen des Geltungsbereiches werden landwirtschaftlich genutzt. Der Bodenschutz ist
daher betroffen.

Es ist daher beabsichtigt, vor den Verfahrensschritten gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.
2 BauGB ein Fachgutachten Schutzgut Boden erstellen zu lassen.

Als Grundlage fur dieses Fachgutachten wurden bereits Bodenuntersuchungen vorgenom-
men, s. Anlage.

Gemal dieser Bodenuntersuchungen ist der Mutterboden 30-40 cm stark. Darunter wurde ein
gering tragfahiger Lehm bzw. Hangschutt nachgewiesen. Da Fels bereits in einer Tiefe von
0,6 m (bergseits) bzw. 4,5 m (talseits) ansteht, fehlt der Lehm teilweise auch vollstandig.

Da der Lehm nicht tragfahig ist, wird vom eingesetzten Bodengutachter eine Bodenverbesse-
rung durch Einarbeitung hydraulischer Bindemittel empfohlen.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht moglich, da die anstehenden Bdden als
schwach bis sehr schwach wasserdurchléassig bewertet werden.
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Der Grundwasserflurabstand wird mit tber 4 m angegeben.

Allgemein gilt gemaf’ BauGB:

Der ,Boden® ist, soweit es geht, zu schiitzen.

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

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. In den Bereichen, in denen
der Boden versiegelt wird, verliert er vollstédndig seine Funktionen fur den Naturhaushalt bzgl.
Ernahrungssicherung fir Mensch und Tier, Kihlleistung fiir das Klima, Filtervermégen von
Verunreinigungen und damit verbunden fir die Grundwasserneubildung.

Diese Beeintrachtigungen wirken sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ
aus.

Der Mutterboden ist gemafl Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Die Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* zeigt MaRnahmen auf,
die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden® zu minimieren und Bodenschaden zu ver-
meiden:

e Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bertcksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine Gberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

o Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten Ra-
dern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahrbarkeit
verbessert werden.

e Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundséatzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte sollten
nur bei trockenen Bodenverhaltnissen durchgefihrt werden.

¢ Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzuset-
zen.

e Die ubermé&Rige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch moglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionierter
Baustral’en und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fur den Bauablauf mog-
lich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausreichend
gekennzeichnet werden.
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Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der unteren Wasserbehdrde beim Kreisaus-
schuss des Lahn-Dill-Kreises unverziglich anzuzeigen.

Baustellenfahrzeuge dirfen nur auf ausreichend befestigten Flachen betankt werden.
Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern
und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten durfen nicht befahren werden und sind bei mehrmona-
tiger Standzeit gezielt zu begriinen.

Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedriickt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieen kann. Unter die Hauf-
werke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei nas-
sen, Bedingungen vorgenommen werden.

Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fir den Einbau
am Standort zu Uberprufen.

Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch An-
lage von Entwasserungsgraben oder Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
Anfallender Bodenaushub sollte moglichst auf dem Baugrundstiick, bei geeigneter Wit-
terung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Einfill-
hohen kdnnen die benachbarten Abschnitte dienen.

Nach der BaumalRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist eine
Ubermalfiige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden. Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Beim Wiedereinbau des Bodens sind rittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrickt werden.

Uberschiissiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw. ordnungsgeman
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind im
Rahmen der Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuwei-
sen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im Rah-
men folgender Malinahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft einzu-
setzen:

Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen

Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Béden

Bauvorhaben auf Gberwiegend nassen Boden

Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung gro3er Mengen Bodens
Anlage von Grunflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle

Der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung wurde festgesetzt.

6.

Planung

6.1 Stadtebau

Die Zulassigkeit der Betriebe richtet sich nach der Baunutzungsverordnung.

15



Gemeinde Eschenburg

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Rommelsberg*

Einzelhandelsbetriebe bzw. gro3flachige Verkaufsflachen sind nicht zulassig, da sie den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.

Die gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zuldssig.
Dies betrifft zum Beispiel eine Wohnnutzung, welche oft in Gewerbegebieten vorgesehen wird
und dadurch zu Konflikten mit der gewerblichen Nutzung, zum Beispiel bei Verkauf des Ge-
werbegrundstiickes fihren kann.

Auch Vergniigungsstatten werden nicht zugelassen, da typische Vergnigungsstatten wegen
ihres Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der mit ihnen verbundenen stadtebaulichen
Auswirkungen und ihren Standortanforderungen der Zweckbestimmung der ausgewiesenen
Gebiete in der Regel nicht entsprechen.

Zu den Vergnigungsstatten sind gemall Kommentar zur Baunutzungsverordnung von Fi-
ckert/Fieseler gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, ,die sich in unterschiedlicher Auspra-
gung (wie Amisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des
Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten Gewinn bringenden Freizeit -
und/oder Unterhaltung widmen.®

Nach dem oben genannten Kommentar lassen sich unter den stadtebaulichen Betriebstypus
»vergnugungsstatte” im Wesentlichen drei Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergnigungs-
weise einordnen:

— Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen), Vorfihr- und
Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit erotischem Charakter ausgerich-
tet ist

— Diskotheken

—  Spiel- und Automatenhallen

Da eine gewerbliche Nutzung angestrebt wird, sind auch die Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zuléssig.

Festgesetzt wurde eine abweichende Bauweise, die eine Uberschreitung der maximalen
Lange von 50 m zuldsst. Eine intensivere Nutzung des Grundstlickes wird dadurch erméglicht,
vor allem da sich innerhalb des Geltungsbereiches aus jetziger Sicht lediglich eine einzige
Firma ansiedeln wird. Die Begrenzung von 50 m gilt bei Festsetzung von offenen Bauweisen.

Die Baugrenzen wurden lediglich mit einem 5 m bzw. 3 m groBen Abstand zum Rand des
Geltungsbereiches bzw. der ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Die Fachplanungen erhalten
dadurch gro3tmogliche Freiheit.

Bei Ermittlung der Grundflachenzahl sind geman § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. zu beriicksichtigen. Die Uber-
schreitung der sogenannten Kappungsgrenze von 0,8 ist gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvVO
nicht zuléssig. Mindestens 20 % des Grundstiickes muss daher unbefestigt bleiben.

Fur Gewerbegebiete sieht die Baunutzungsverordnung unter anderem die Festsetzung der
Baumassenzahl (BMZ) vor. Dies ist sinnvoll, da im Gewerbegebiet oft Bauten mit sehr unglei-
chen oder ungewoéhnlichen Geschosshdhen errichtet werden. Es wurde der maximale Orien-
tierungswert gemal Baunutzungsverordnung festgesetzt.
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Auf die Festsetzung einer maximal zuléassigen Firsthéhe wird verzichtet, da diese Festsetzun-
gen in einem Gewerbegebiet oft eine betriebliche erforderliche Bebauung verhindert und Be-
freiungen beantragt werden mussen.

Nach der Hessischen Bauordnung sind ohne Abstandsflache jeweils unmittelbar an oder an
aneinanderstof3enden Nachbargrenzen je Baugrundstiick bis zu 3 Stellplatze zulassig. Die
Lange dieser Grenzbebauung darf 15 m nicht Gberschreiten.

Diese Anzahl- und Langenbegrenzung ist fur diesen Geltungsbereich gemaf § 6 Abs. 11 HBO
nicht anzuwenden.

Die gewerbliche Nutzbarkeit der Grundstticke soll durch die Anderung erh6ht werden.

In den textlichen Festsetzungen wird auf 8 91 der HBO Bezug genommen. Diese Festsetzun-
gen dienen der stadtebaulichen Ordnung und werden als Gestaltungssatzung beschlossen. 8§
9 (4) BauGB gibt die Mdglichkeit, auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in den B-Plan
aufzunehmen.

Da ein storender Eindruck von Fassaden mit grellen Farben ausgehen kann, wurden fir

die Fassaden nur gedeckte, helle bzw. weil3e Farben zugelassen.

Fur die Einfriedigungen wurden vor allem beziglich der Hoéhe Einschréankungen festge-

setzt. Auch mussen sie blickoffen errichtet werden, da Einfriedigungen mit Mauern grund-

satzlich nicht erforderlich sind. Auch storen sie erheblich das stadtebauliche Umfeld.

—  Fur die Mullgetrenntsammlung sind je Grundstiick mehrere Mullbehélter erforderlich. Aus
diesem Grund wurde festgesetzt, dass die Stellplatze fir die Mullbehalter von der Stral3e
her und den Nachbargrundstiicken her nicht einsehbar hergestellt werden mussen. Denk-
bar ist daher, dass die Stellplatze fur die Mullbehalter mit heimischen Laubgehdlzen ein-
gegrint werden. Da die Millstandorte nicht fest vorgeschrieben sind, bleibt es den Bau-
willigen Uberlassen, ob sie den Milleimerstandort eingriinen wollen oder integriert mit ih-
rem Bau, daher von der Straf3e nicht einsehbar, wéahlen.

— Aus stadtebaulichen Grinden wurden sehr hohe und blinkende Werbeanlagen sind zuge-

lassen.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Das Gewerbegebiet liegt in Verlangerung und stdlich der bereits ausgebauten Stralte ,Im
Heerfeld“.

Obwohl das Gewerbegebiet bereits durch die entlang des nérdlichen Geltungsbereichsrandes
verlaufende Stral3e ,Unter dem Rommelsberg“ verkehrlich erschlossen ist, wird die Stral3e ,Im
Heerfeld® verlangert. Diese Verlangerung ist erforderlich, da tber diese StralRe in das Gebiet
ein- und auch ausgefahren werden soll. Die Abwicklung des gesamten Verkehrs lber die
Stralde ,Unter dem Rommelsberg® ist nicht méglich, da die Parzelle dieser Stral3e hierflr zu
schmal ist.
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Die privaten Wege und privaten Parkplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustel-
len. Dies wurde festgesetzt, obwohl eine entsprechende Regelung auch in der aktuellen Stell-
platzsatzung der Gemeinde, Stand 11.12.2023, enthalten ist. Weiterhin schreibt die Stellplatz-
satzung vor, dass je 5 Stellplatze ein heimischer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist.
Die Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Ungeachtet dessen
sollen sie teilweise im offenen Untergeschoss des Gebaudes angeordnet werden.

6.2.2 Energie

Die Sonnenenergie ist aus Griinden des Klimaschutzes zu nutzen. Ein nachhaltiges und um-
weltfreundliches Wohnen soll gefordert werden. Die CO2-Emissionen werden dadurch lang-
fristig reduziert.

Um den Ertrag der Photovoltaikmodule zu maximieren, sollte im Rahmen der Objektplanung
auf eine moglichst optimale Ausrichtung und Neigung der Déacher bzw. Aufstanderung der Mo-
dule geachtet werden:

In der Praxis hat sich eine Dachausrichtung in Richtung Stden bei einer Dachneigung von
etwa 30° als ideal herausgestellt. Aber auch bei einer Ausrichtung in Richtung Siidosten oder
Siudwesten und einer Dachneigung zwischen 25° und 55° kann noch eine Effizienz der Anla-
gen von Uber 80 % erzielt werden.

Alternativ ist auch eine aufgestanderte Bauweise bei flachen Dachern in die Uberlegung ein-
zubeziehen.

Zusatzlich zur festgesetzten Nutzung der Sonnenenergie ist eine Warmerlckgewinnung zur
weiteren Energieeinsparung vorgesehen.

Zum Schutz der Insekten kdnnen ohne grof3en Aufwand Mal3nahmen getroffen werden.
Durch kiinstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und kdnnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kunstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschdpfung. Tiere wie Flederm&use, Igel, Amphibien und auch Vogel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender Licht-
verschmutzung auch betroffen.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde daher
festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten ist,
dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind dartiber hinaus stérungsarme Leuchtmit-
tel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtem-
peratur von unter 2.700 Kelvin, zu wahlen.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1Wasserverbrauch und -versorgung

Die offentliche Wasserversorgungsleitung muss lediglich geringfligig verlangert werden.
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Wasserverbrauch

Der Wasserverbrauch der ansiedlungswilligen Firma lag im Zeitraum zwischen 2017 und 2023
bei rund 2.200 m3 bis 3.500 m3, siehe folgende Tabelle. Auffallend sind die niedrigen Ver-
brauchszahlen im Zeitraum 2021 und 2222, welcher in den Zeitraum der Corona-Pandemie
fallt. Wenn dieser Zeitraum ausgeklammert wird, lag der Verbrauch bei 3.000-3.500 m3.

Tabelle: Wasserverbrauch in den Jahren 2017-2023

Jahr m3/Jahr
2023 3.502
2022 2.309
2021 2163
2020 3179
2019 2991
2018 3130
2017 2718

Am heutigen Standort der Firma wird das Niederschlagswasser nicht genutzt. Bei Verlagerung
der Betriebsstatte ist die Nutzung des Niederschlagswassers auf3erhalb der Produktion vorge-
sehen. Vor der Nutzung soll das Niederschlagswasser aufbereitet werden. Kontakte wurden
bereits mit einer spezialisierten Fachfirma aufgenommen.

Nach Aufnahme der Produktion am neuen Standort wird wegen der VergréRerung der Be-
triebsstéatte von einem jahrlichen Verbrauch an Trink- und Niederschlagswasser von etwa
4.000 m3/Jahr ausgegangen. Bei diesem angenommenen Verbrauchswert wurde die Nutzung
des Niederschlagswassers und auch der Einsatz neuester moderner Wasser verbrauchender
Gerate nicht bertcksichtigt.

Insgesamt kann daher sogar eine Reduzierung des Trinkwasserverbrauches angenommen
werden.

Loschwasser

Der Geltungsbereich wird bereits Gber 6ffentliche Versorgungsleitungen mit Wasser versorgt.
Ldschwasser

Fur die Léschwasserversorgung stehen 192 m3/h aus dem o6ffentlichen Netz tber 2 Stunden
zur Verflgung.

Die Loschwasserversorgung ist daher gesichert.

Wasserversorgung

Sowohl die Trink- als auch die Loschwasserversorgung ist auch unter Berlicksichtigung des
Klimawandels langfristig sichergestellt.

Neben den 23 gemeindeeigenen Trink-Wassergewinnungsanlagen (6 Tiefbrunnen, 10 Stollen
und 7 Quellen) garantiert der Anschluss aller Eschenburger Ortsteile an das Fernleitungsnetz
des Trinkwasserbeschaffungsverbandes ,Wasserwerke Dillkreis Sud“ die Versorgung mit
Trinkwasser.
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In den Jahren 2017 bis 2023 wurden die Wasserversorgungshnetze in allen Ortsteilen hydrau-
lisch Uberrechnet und die Leitungsquerschnitte tGberprift. Die daraus resultierenden Optimie-
rungsvorschlagen wurden bzw. werden noch im Rahmen eines Bauprogramms nacheinander
umgesetzt.

Auch die technischen Anlagen zur Trink- und Léschwasserversorgung (12 Speicherbehélter,
26 Aufbereitungsanlagen, 10 Pumpstationen, 1 zentrale Druckerh6hungsanlage und 1 zent-
rale Druckminderstation) sind in einwandfreiem Zustand. Sie werden regelmafig tberwacht,
geprift und bei Bedarf saniert oder erneuert.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers und vor allem zur Einsparung von
Trinkwasser ist der Bau von Zisternen festgesetzt. Der Ort der Nutzung, daher im Gebéaude
bzw. auf den Freiflachen, ist nicht vorgeschrieben worden. Die Mindestgrof3e betragt 5 ms,
empfohlen werden gré3ere Zisternen, damit auch bei langeren Trockenperioden Nieder-
schlagswasser fir die Bewasserung zur Verfigung steht.

Wenn das Zisternen-Wasser innerhalb der Gebaude, daher zum Beispiel fur die Toilettenspu-
lung, verwendet werden soll, ist unter anderem zu beachten:
e Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.
o Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,kein Trinkwas-
ser” zu kennzeichnen.
e Bei der Installation sind die technischen Regeln, hier inshesondere die DINs 1988,
1986 und 2001 zu beachten.
o Der Trager der Wasserversorgung sollte Uber die Planung informiert werden.

6.2.3.2 Abwasser- und Niederschlagswasserableitung sowie Grundwasser

Haltungen der Mischkanalisation sind in der Stral3e ,Unter dem Rommelsberg“ und im weite-
ren Verlauf in der Stral3e ,Im Heerfeld” verlegt.

Die Kanalisation entwassert in die Klaranlage in Eschenburg-Eibelshausen. Diese Klaranlage,
die durch den Abwasserverband ,Obere Dietzholze” betrieben wird, stof3t derzeit an ihre Leis-
tungsgrenze. Auch wegen neuer Anforderungen an die Abwasserreinigung ist der Neubau der
Klaranlage erforderlich. Der Abwasserverband hat hierfiir bereits den Planungsauftrag erteilt.
Diese Klaranlage soll nordwestlich des Gewerbegebietes angeordnet werden. Die Realisie-
rung ist fur die Jahre 2026-2028 geplant.

Das Gewerbegebiet kann grundséatzlich an diese Kanalisation, DN 300, angeschlossen wer-
den.

Bei ungedrosselter Einleitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers wirde die Ka-
nalisation Uberlastet.

Es wurde daher eine textliche Festsetzung aufgenommen, die sicherstellt, dass die heutigen
abflieBenden Niederschlagsmengen auch nach Bebauung nicht tberschritten werden.

Der Nachweis der Bewirtschaftung ist mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Die Reduzierung der Niederschlagswassermenge kann auf vielfaltige Art und Weise erfolgen.
So ist ein Drosselabfluss nach Speicherung in Rickhaltebecken mit oder ohne Versickerung,
Reduzierung der befestigten Flachen, Dachbegriinung, Versickerung, Verbrauch oder Ahnli-
ches maglich.
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Zisternen, in denen das Niederschlagswasser fir Brauchwassernutzung gesammelt wird, dir-
fen nicht berticksichtigt werden, da sie zu Beginn eines Regenereignisses voll sein kdnnten
und daher dann kein Wasser zusatzlich zurtickgehalten werden kann. Dies gilt nicht fir Zister-
nen, die beide Funktionen, daher die Speicherung von Brauchwasser und die gedrosselte Ab-
gabe von Niederschlagswasser, sicherstellen. Bei diesen Kombinationszisternen wird nur ein
Teil des Niederschlagswassers dauerhaft gespeichert. Das Volumen der Zisterne mit Drossel-
abfluss kann berucksichtigt werden.

Es sind mindestens 200 m2 Dachflache an Zisternen anzuschlie3en. Diese GroéRRe wurde ge-
wahlt, da in einem Gewerbegebiet im Allgemeinen sehr groRe Dachflachen entstehen und
daher ein Anschluss der gesamten Dachflachen nicht erforderlich ist. Hierbei ist auch bertck-
sichtigt, dass im Gewerbegebiet zur Bewasserung der gewerblichen Freiflachen im Verhaltnis
wesentlich weniger Wasser als fur Hausgéarten bendtigt wird. Dies liegt auch am héheren Be-
festigungsgrad.

Wenn mehrere Gewerbegrundstiicke angeordnet werden, gilt die Festsetzung konsequent fir
jedes Grundstuick.

Das gedrosselte Niederschlagswasser und der Nottberlauf der Drosseleinrichtung diirfen an
den Kanal angeschlossen werden.

Alternativ zur Entwésserung im Mischsystem ist aber auch die Ableitung des nicht verbrauch-
ten Niederschlagswassers in das nahegelegene Gewasser ,Dietzhélze” denkbar. Diese M6g-
lichkeit wird unabhéngig von der Bauleitplanung im Rahmen der Kanalplanung gepruft, da die
Entwasserung im Trennsystem favorisiert wird.

Auch bei dieser Entwéasserung ist eine Drosselung des abflieBenden Niederschlagswassers
erforderlich und es muss eine Einleitgenehmigung bei der zustandigen Wasserbehérde einge-
holt werden.

Gemald § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet wer-
den, bei dem es anféllt. Innerhalb des Geltungsbereiches ist dies nicht realisierbar, da der
anstehende Boden eine Versickerung nicht zulasst.

Wenn wahrend der Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung
erforderlich ist, ist dies sofort beim Lahn-Dill-Kreis, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, an-
zuzeigen.

Hiervon ist nicht auszugehen, da das Grundwasser in einer Tiefe von mehr als 4 m erst an-
steht, siehe Kapitel 5.2.

Im Fachbeitrag Schutzgut Boden wird unter anderem auf die extrem hohe Erosionsgefahrdung
eingegangen.

Dies liegt unter anderem an der erhdhten Starkregengefahrdung und an den FlieRpfaden des
Niederschlagswassers, siehe folgende Abbildungen.

Bei der Objektplanung sollte dies berlcksichtigt werden. Es kdnnen zum Beispiel am dstlichen
Rand, daher bergseits, Gelandemodellierungen vorgesehen werden, die verhindern, dass das
Gebiet Uberschwemmt wird.
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Starkregen und FlieBpfade Hessen

Starkregen-Hinweiskarte
Vulnerabilitatsindex
D Vulnerabilitat stark erhght
Vulnersbilitst erhdht
Vulnersbilitst nicht erhoht Starkregenhinweis-Index

Die Starkregengefahrdung ist hier erhéht.
Starkregenhinweis-Index

Schwach

Mittel

W o
- Hoch

Vulnerabilitatsindex

Hier ist die Vulnerabilitat nicht erhoht.

Abb. 6: Starkregengeféahrdung im Geltungsbereich und angrenzend (Quelle: Bodenviewer
Hessen)

FlieBpfadkarten
FlieBpfade

Ein-/Austritt des FlieBpfads in/aus Ortslage \
°®

Einzugsgebiet des FlieBpfads

O

FlieBpfade Puffer 20m

Gebaude ! g
[T sugerhsib des Getshrdungsbereichs ’ | | a7
innerhalb des Gefahrdungsbereichs (15m) — ‘ /////////

B innernaib ces Gefanrdungsbereichs (10m)

[ inernsib ces Gefanrdungsbereichs (5m)

FlieBrichtung Landwirtschaft

Hangneigung Landwirtschaft
| Groniand nicht gefahrdes, <2%
| Gronland nicht gefshrdet. 2-5%
Gruniend nicht gefshrdet, 5-10%

[T Grontsnd magig gershrdet. 20-20%

B croniand magig getsnrdet >20%
Ackerland wenig gefshrdet, <2%

| Ackerlend wenig gefshrdet, 2-5%

[ Ackeriand magig getahrdet, 5-10%

”4— o - -
I Ackeriend stark gefahrdet, 10-20%

[ Ackeriend sehe stark getanrcet, >20% S ‘
-~ o

Abb. 7: FlieBpfadkarte fir den Geltungsberelch und angrenzend (Quelle: Bodenviewer Hes-
sen)

22



Gemeinde Eschenburg

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Rommelsberg*

6.3 Grlunordnerische Festsetzungen

Mindestens 10 % der Grundstiicke sind als Pflanzflachen anzulegen. Fir Bepflanzungen sind
standortgerechte Laubgehdlze zu wéhlen.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehdlze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdolzarten. Dies fuhrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insek-
ten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Unter-
schlupf bzw. Nistmdéglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind ausschliel3-
lich von bestimmten heimischen Gehélzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, be-
dingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenar-
ten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu verséuert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

Die in den Bebauungsplan aufgenommene Geholzliste enthalt neben den standortgerechten
heimischen Geholzen auch zusatzlich klimavertragliche Gehdlze, daher Gehdélze, die eine gro-
Bere Trockenheit vertragen.

Aufgrund des zunehmenden Trends, Vorgarten als flichenhafte Stein-, Kies- und Schotterfla-
chen (sog. Steingarten) anzulegen, die z. B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Lebens-
raum bieten, wurde textlich festgesetzt, dass Steingarten/Schotterflachen nicht zulassig sind.
Alternativ sollten Flachen als Bluhwiesen unter Verwendung heimischer Wildblumenmischun-
gen angelegt werden. Diese bieten vor allem Bestduberinsekten einen geeigneten Lebens-
raum zur Nahrungsaufnahme und vergrof3ern den Artenreichtum.

Die Pflege von Bluhwiesen oder anderen artenreichen Garten ist dariiber hinaus nicht wesent-
lich zeitintensiver als die der Steingéarten, da auch diese in regelmaRigen Abstanden von Moo-
sen, Flechten, Laub oder vereinzelten Grasern befreit werden missen, um nicht ungepflegt zu
wirken.

Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues der privaten Wege und Pkw-Stellplatze ist
nicht zulassig. Diese Festsetzung wurde getroffen, damit Niederschlagswasser, zumindest teil-
weise, auch auf diesen Flachen versickern kann. Wenn eine Versickerung seitlich der befes-
tigten Flachen vorgenommen wird, kann eine Versiegelung des Unterbaues und der Fugen
erfolgen. Dies ist ggfs. aus Griinden der Standfestigkeit erforderlich. Wenn dartber hinaus
Pflastersteine mit moglichst weiten Fugen gewahlt werden, kann an wenig tritt- und fahrbahn-
belasteten Stellen eine einfache, aber widerstandsfahige Wildkrautflora entstehen, die ihrer-
seits neue Lebensraume fiur epigaische (= auf dem Boden lebende) Gliedertiere, wie z. B.
Bodenspinnen, darstellt. Bodennahes Grunvolumen hilft so, die Lebensraume fir nicht flugfa-
hige Kleintiere zu vernetzen. Einer Isolation der Populationen wird vorgebeugt.

Diese Vorgabe wurde nur fur die privaten Wege und Pkw-Stellplatze gewahlt, da auf Gewer-
begrundstiicken oft Waren, Produkte und Ahnliches, zum Beispiel auf Paletten, angeliefert,
bearbeitet und versandt werden. Diese Vorgange werden auf Pflasterflachen erheblich er-
schwert, sodass auf die Vorgabe dieser Bauweise verzichtet wurde.

Zum Schutz der Amsel, des Rotkehlchens und des Zilpzalp wurde eine Bauzeitenregelung
aufgenommen. Die Baufeldraumung darf daher lediglich auf3erhalb der Brut- und Setzzeiten
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vorgenommen werden. Erganzend wird auf den Umweltbericht bzw. auf das Gutachten ,Bio-
toptypenkartierung, faunistisch-floristische Planungsraumanalyse, Kartierungen und arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag®, verwiesen.

6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege, Archéologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde zu informieren.

Sollten entgegen vorliegender Erkenntnisse im Zuge von Bodenaushubarbeiten Auffalligkeiten
bzgl. Geruch und Farbe des Bodens auftreten, so ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen.
Kontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden und zu sa-
nieren.

Im Geltungsbereich befinden sich drei erloschene Bergwerksfelder, in denen Rohstoffvorkom-
men nachgewiesen wurden. Informationen tber Art und ortliche Lage der Nachweise ist nichts
bekannt.

Bei Baumalinahmen ist auf Spuren alten Bergbaues zu achten.

Die textlichen Festsetzungen enthalten weitere nachrichtliche Ubernahmen bzw. Hinweise. In
der Begriindung wurde hierauf bereits in den vorangegangenen Kapiteln eingegangen.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Derzeit gibt es keinen Erlass o. A. (iber die erforderliche GroRe von Ausgleichs- bzw. Ersatz-
flachen, die im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfiigung gestellt werden missen. Die Wahl
der Bilanzierungsmethode liegt in der Entscheidungsgewalt der Gemeinde.

Das zwischenzeitlich favorisierte Verfahren nach der Hessischen Kompensationsverordnung
fuhrt bei strikter Anwendung zu zu hohen Ausgleichsflachen, da die Kompensationsverord-
nung fur die Fachplanung entwickelt wurde und der Bebauungsplan lediglich eine Angebots-
planung darstellt, deren maximal zulassige Befestigungen nur in den seltensten Fallen ausge-
schopft werden.

Bei der Flachenbilanzierung wird daher von den erwarteten Eingriffen und nicht von den durch
Aufstellung des Bebauungsplanes maximal mdglichen Eingriffen, ausgegangen, s. Eingriffs-
und Ausgleichsplan.

Die Bilanzierung kann mit diesen Annahmen nach der Kompensationsverordnung erstellt wer-
den.

Die Bilanzierung ergibt ein Biotopwertdefizit in Hohe von 149.320 Biotopwertpunkten. Hierin
enthalten ist das Ausgleichsdefizit fir das Schutzgut Boden in H6he von 6.900 Biotopwert-

punkten, s. Umweltbericht und Fachgutachten Schutzgut Boden.

Die Kompensation ist durch Entnahme von Punkten aus dem Okopunktekonto vorgesehen.
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8. Bodenordnende MaRRnahmen (8 45 folgende BauGB)

Eine Umlegung der Grundstticke ist nicht erforderlich. Es ist jedoch eine Neuordnung (Verei-
nigung) der Grundstiicke geplant.
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