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Bebauungsplan Nr. 64 ,WeizackerstraBBe, Hinter der Laake” Begriindung
Kreis- und Hansestadt Korbach Vorentwurf

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Kreis- und Hansestadt Korbach beabsichtigt die langfristige Entwicklung von Gewerbeflachen
am westlichen Ortsrand der Kernstadt. Mit der Neuausweisung eines Gewerbegebiets soll der ge-
samtgewerbliche Standort der Kreis- und Hansestadt Korbach gestarkt werden. Die Auswahl zur
Lage des Plangebietes ergibt sich maBgeblich aufgrund der bereits im ndheren Umfeld bestehen-
den Gewerbestrukturen sowie der regionalplanerischen Ausweisung als Vorranggebiet Industrie u.
Gewerbe Planung. Eine zweckdienliche Einbindung in die gegebene Siedlungslage unter Ausnut-
zung der bereits vorhandenen Infrastrukturen wird entsprechend angestrebt.

Die zu Uberplanenden Flachen befinden sich im planungsrechtlich definierten AuBenbereich und
sind im Flachennutzungsplan der Stadt Korbach als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Zur Neuausweisung des Gewerbegebietes wird ein Bebauungsplan gemé&l § 30 BauGB (Angebots-
bebauungsplan) aufgestellt. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen die
Plangebietsflachen im Flachennutzungsplan in Gewerbliche Bauflachen gedndert werden.

Die beiden Bauleitplane werden im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich aufgestellt.
Darliber hinaus werden beide Bauleitplane im zweistufigen Verfahren (Regelverfahren nach § 3 und
§ 4 BauGB) durchgefihrt.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung am
westlichen Ortsrand der Korbacher Kernstadt durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit den
erforderlichen ErschlieBungsflachen und Ausgleichsflachen fiir Natur und Landschaft. Damit sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes ge-
schaffen sowie die potentielle Weiterentwicklung des nérdlich angrenzenden, bereits vorhandenen
Gewerbegebietes in Korbach nachhaltig gesichert werden.

2 AUFSTELLUNGSVERFAHREN GEMAB § 3 UND § 4 BAUGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines Gewerbegebietes im Umfeld der WeizackerstraBe geschaffen werden. Hierfir ist
das sogenannte Regelverfahren gemaB § 3 und § 4 BauGB durchzufiihren, in dem neben dem zu
erstellenden Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, die Aufarbeitung der Eingriffsregelung, die zusam-
menfassende Erklarung gemaB § 10a BauGB sowie der Artenschutzrechtliche Beitrag zu erbringen
sind.

¢ Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreis- und Hansestadt Korbach hat in der &ffentlichen Sit-
zung am 19.09.2024 gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 64 ,WeizackerstraBBe, Hinter der Laake" gefasst.

o Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige Betei-
ligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Es ist vorgesehen die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die

frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB paral-

lel im Frihjahr 2025 durchzufihren.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 64 ,WeizackerstraBBe, Hinter der Laake”
Vorentwurf Kreis- und Hansestadt Korbach

3 DAS PLANGEBIET
3.1 Lage, Abgrenzung und GroBe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in der Korbacher Kernstadt, stidlich der WeizackerstraBe. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 11/13 tlw., 52/1, 53, 54, 55, 56, 57 sowie
58, alle in der Flur 26, Gemarkung Korbach (Korbach) gelegen. In seiner Gesamtheit umfasst das
Plangebiet eine Fldche von rund 76.178 m2.

3.2 Realnutzung

Die Flachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt; teils als Acker, teils als Griinland. Die Weiza-
ckerstraBe flhrt mit beidseitigem Gehweg, im westlichen Bereich nur noch mit einseitigem Gehweg,
nordlich der Landwirtschaftsflachen entlang. Im westlichen Bereich der WeizackerstraBe besteht
innerhalb des Ackerrandstreifens eine Baumreihe; zehn Badume davon befinden sich innerhalb des
Plangebietes.

Das Geldnde weist keine besonderen topografischen Neigungsverhéltnisse auf, fallt aber insgesamt
von Nordwesten nach Siidosten.

Im Osten grenzen direkt Wohnnutzungen an das Plangebiet. Zwischen Wohnbebauung und land-
wirtschaftlich genutzter Flache verlauft auBerhalb des Plangebietes im nordlichen Bereich ein Ge-
holzstreifen; ein teilversiegelter FuBweg verbindet WeizackerstraBe und Pyritzer StraBe. Noérdlich
des Plangebietes sind vorrangig Gewerbebetriebe und vereinzelt Wohnbebauung angesiedelt. Der
westliche und slidwestliche Teil des Plangebietes ist weitldufig von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben.
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

4.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan 2009 (rechtskréftig seit dem 15. Marz 2010) — Westblatt, ist die Flache des Plange-
bietes als Vorranggebiet Industrie u. Gewerbe Planung festgelegt. Das Vorhaben entspricht damit
dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB.

Auszug aus dem rechtskrdftigen Regionalplan, Westblatt, RP Hessen, 2009, ohne MaBstab

/ ‘ ‘ 7

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Korbach

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Korbach (rechtswirksam in Urfassung seit 31. Marz
1977) stellt die Gesamtflache des Plangebietes als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Der derzeit
rechtskraftige FNP widerspricht somit dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB.

Gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird der FNP daher im Parallelverfahren zur Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes fiir den betreffenden Geltungsbereich gedndert. Die kiinftige Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes sieht die Festlegung einer Gewerblichen Baufléiche vor.

Auszug aus dem rechtskriftigen Fldchennutzungsplan, Kreisstadt Korbach 1977, ohne MaBstab
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 64 ,WeizackerstraBBe, Hinter der Laake”
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4.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir den GroBteil des Plangebiets besteht derzeit kein Planungsrecht in Form eines rechtskréftigen
Bebauungsplanes. Lediglich die WeizackerstraBe selbst wird im nérdlich gelegenen BPlan Nr. 16 B/2
,Briloner LandstraBe — OstpreuBenstrasse — Ziegelhitte”, rechtskraftig seit 29.12.2000, als 6ffentli-
che StraBenverkehrsflache ausgewiesen. Die sonstigen Flachen darin werden groBtenteils als Ge-
werbegebiete und Sondergebiete (Diskothek, zentrenunschadlicher Einzelhandel) festgesetzt. Ein
weiteres Teilstiick der WeizackerstraBe wird im BPlan Nr. 16 B 1/2 ,Briloner LandstraBe, Nord-
ring/Westring, OstpreuBenstrasse”, rechtskraftig seit 07.02.1997, ebenfalls als 6ffentliche StraBen-
verkehrsflache ausgewiesen. Die sonstigen Flachen darin werden ebenso als Gewerbegebiete fest-
gesetzt.

Ostlich des Plangebietes grenzt der BPlan Nr. 12 A ,Weizackerstrasse, Marienburger Strasse, Schle-
sische Strasse, Karpatenstrasse, Berliner Strasse und Rhenaer Weg”, rechtskraftig seit 20.12.1985, an.
Dieser weist vorrangig Allgemeines Wohngebiet aus, norddstlich des Plangebietes auch ein Misch-
gebiet. Direkt an das Plangebiet grenzt die Ausweisung einer privaten Griinfliche mit besonderen
Bepflanzungsverpflichtungen zum Zwecke der Ortsrandeingriinung.

4.4 Bombenabwurfgebiet

Mit Stellungnahme vom 10.07.2024 teilte der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen, Regie-
rungsprasidium Darmstadt, 64278 Darmstadt mit, dass fiir das Plangebiet aussagefahige Luftbilder
vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine
mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Fldchenabsuche
nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch
ein kampfmittelverddchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziiglich zu verstandigen.

4.5 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il A2 sowie der Schutzzone 1I/3 des amtlich
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,Korbach und Umgebung”. Die Verbots- und Gebotstat-
bestande der dazugehdrigen Schutzgebietsverordnung sind zu beachten und einzuhalten.

4.6 Altlasten

Fir die Flachen des Geltungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Altlas-
ten, Altablagerungen oder Grundwasserschadensfélle bekannt.
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Bebauungsplan Nr. 64 ,WeizackerstraBBe, Hinter der Laake” Begriindung
Kreis- und Hansestadt Korbach Vorentwurf

5 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur geordneten stddtebaulichen Entwicklung im Sinne der Zielsetzung werden die Plangebietsfla-
chen gemaB § 8 BauNVO im Westen als Gewerbegebiet (GE) sowie aufgrund der Nahe der angren-
zenden Wohnbebauung im Osten als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE«) festgesetzt. Die vorge-
sehene Gebietsausweisung dient der Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes sowie der potenti-
ellen Weiterentwicklung des nérdlich angrenzenden, bereits vorhandenen Gewerbegebietes in der
Korbacher Kernstadt. Vorrangig sollen nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben im Plange-
biet untergebracht werden. Zudem werden auch explizit Anlagen zur Erzeugung von Umweltener-
gie allgemein zugelassen, da die Stadt Korbach aktuell an der Entwicklung der kommunalen War-
meplanung arbeitet und hierfiir dezentrale Anlagenstandorte eine hohe Bedeutung haben. Um
standortunvertragliche Nutzungen zu vermeiden, ohne den Gebietscharakter unzuldssig einzu-
schrdnken, werden die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssige Nutzung Tankstellen und Lagerhéuser
sowie gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 8 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen ausgeschlossen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE«)) sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nur solche Nutzungen
zuldssig, die dem Storgrad eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO entsprechen und somit das an-
grenzende Wohnen nicht wesentlich stéren sowie Geschafts-, Bliro-, und Verwaltungsgebaude,
sodass die 6stlich an das Plangebiet grenzende Wohnnutzung vor potentiell entstehenden Immis-
sionen geschiitzt wird.

Zur Sicherung von bestehenden zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der Stadt Korbach so-
wie anderer, etablierter Nahversorgungsstandorte in der Umgebung, wird der zentren- oder nah-
versorgungsrelevante Einzelhandel im Gewerbegebiet ausgeschlossen. Die Verkaufsflache wird zur
Sicherung des stadtebaulich relevanten raumwirtschaftlichen Standortgefliges auf eine Verkaufsfla-
che pro Betrieb, die gegenliber dem Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieb nur eine untergeordnete
GroBe aufweisen darf, beschrankt. Des Weiteren dirfen nur Waren verkauft werden, welche selbst
hergestellt, ver- oder bearbeitet bzw. repariert wurden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Héhe baulicher
Anlagen bestimmt. Fir das Plangebiet wird die Grundflachenzahl entsprechend der Orientierungs-
werte nach § 17 BauNVO mit GRZ 0,8 festgesetzt, um eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der Fla-
chen zu gewabhrleisten. Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Sicherstellung
eines angemessenen MindestmalBes an Durchgriinung des Plangebietes darf die festgesetzte GRZ
durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungs-
energie und Windenergie nicht weiter Uberschritten werden.

Fir gewerbliche Nutzungen bestehen weitgehende Anforderungen an die Gebaudehdhe. Die ma-
ximale Hohe baulicher Anlagen wird im Gewerbegebiet auf 15,0 m festgesetzt. Durch die Festset-
zung dieses Werts wird ein Ausgleich zwischen den Bedurfnissen einer wirtschaftlich sinnvollen und
einer vertraglichen Eingliederung in das prédgende Landschaftsbild erreicht. Als unteren Bezugs-
punkt der Hohenfestsetzung wird die Oberkante (OK) der endausgebauten Planstrale (s. Planungs-
hoéhe in Planzeichnung) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Attika.
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5.3 Bauweise, Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die festgesetzten Baugrenzen gemaB § 23
Abs. 3 BauNVO ausgewiesen. Die sich ergebenden Baufelder ermdglichen ein hohes Mal3 an Flexi-
bilitat zur Anordnung und der Stellung der Baukorper innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che sowie in der Bildung der einzelnen Grundstiicke. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zuldssig. Die Abstande der jeweiligen Baugrenzen zu
den Verkehrs- und Grinflachen betragen 3,0 m. Um eine moglichst groBe Flexibilitat zu eréffnen
und den Anforderungen hinsichtlich der Errichtung von gewerblichen Betriebshallen gerecht zu
werden, wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen Bauweise mit der
Abweichung, dass auch Gebadudelangen tber 50,0 m zuldssig sind.

5.4 ErschlieBung
5.4.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt lber die im Norden im Bestand vorhandene
WeizackerstraBe, welche als 6ffentliche Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert wird. Es soll zwei
Zufahrten zum Plangebiet geben. Die eine ist auf Hohe der Flurstiicke Nr. 8/5 und 8/6 vorgesehen,
die andere weiter nordlich in der WeizackerstraBe, Ostlich der Baumreihe. Es entsteht eine U-
formige ErschlieBung, die PlanstraBe; diese ermdglicht einen umfassenden Zugang aller Grundsti-
cke, gleichwohl welche GrundstlicksgroBen spater nachgefragt werden. Die StraBBenbreite betragt
10,50 m, sodass zumindest ein einseitiger Gehweg sowie ein Park- und Baumpflanzstreifen zusatz-
lich zur Fahrbahn moglich waren.

Im Sidwesten wird zudem eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBweg aus-
gewiesen. Dies ermdglicht gemal dem stadtebaulichen Leitbild der Stadt der kurzen Wege eine
fuBlaufige Verbindung durch das spatere Gewerbegebiet in Nord-Siid-Richtung.

5.4.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Um keine verkehrliche Gefahrenstelle im Kreuzungsbereich der WeizackerstraBBe / OstpreuBenstraBBe
zu schaffen, wird entlang der dortigen Gewerbegrundstiicke ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Flr diese Grundstlicke ist dann lediglich eine Zufahrt Giber die neue PlanstraBe maoglich.

5.4.3 Ruhender Verkehr

Oberirdische Stellplatze mit ihren Zufahrten gemaB § 12 BauNVO sowie sonstige Nebenanlagen
gemaB § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der allgemeine Nachweis der herzustellenden Stellpldtze nach den
MaBgaben und Anforderungen der giiltigen Stellplatzsatzung der Kreis- und Hansestadt Korbach
zu erfolgen hat.

Zudem ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache geniigend Raum fir einen gesonderten Park-
streifen.
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5.4.4 OPNV

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich die Bushaltestellen Kino sowie Weiza-
ckerstraBe, welche einen Anschluss an das lokale und entsprechend hierliber an das regionale
OPNV-Netz mit unterschiedlichen Bus- und Zugverbindungen, u. a. der Korbacher Hauptbahnhof,
darstellen. Der Korbacher Hauptbahnhof ist zudem fuBlaufig in etwa 30 Gehwegminuten zu errei-
chen.

5.5 Erneuerbare Energien

Die Gebaudedachflachen sind zu mindestens 25 % mit technischen Anlagen zur Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien auszustatten.
Rechtlich ergeht aus dem Zwang zur Schaffung der technischen Anlagen kein Nutzungszwang. Ein
gebietsbezogener Anschluss- und Nutzungszwang oder Vorgaben zu einem bestimmten Anteil der
Nutzung erneuerbarer Energien im Plangebiet kdnnen in einem Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden. Regelungen dieser Art sind dem GEG vorbehalten, das im Einzelnen regelt, in welchem
Umfang erneuerbare Energien bei Neubauvorhaben einzusetzen sind. Ebenso darf keine bestimmte
Art von erneuerbaren Energien bevorzugt festgesetzt werden. Es ist allerdings davon auszugehen,
dass die deutliche Mehrheit der spateren Eigentimer PV-Module auf den Dachflachen errichtet und
somit die solare Strahlungsenergie nutzt. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass eine Kombination von
Dachbegriinung und PV-Modulen technisch méglich und 6kologisch sinnvoll ist.

5.6 Griinordnung
5.6.1 Offentliche Griinflichen

Die sonstigen Flachen im Plangebiet werden als 6ffentliche Griinflaichen ausgewiesen. Innerhalb
dieser Flachen sind verschiedene MaBgaben zur Ansaat, Anpflanzung oder Erhaltung von Gehdlzen
usw. zur Eingriffsminimierung und Aufwertung von Flachen im Plangebiet festgesetzt.

5.6.2 Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur- und Landschaftshaushalt
sowie die bereits vorab naturschutzfachlich beeintrachtigten Zustande sollen durch geeignete
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft abgemildert
oder verbessert werden. Diese MaBnahmen haben das Ziel projektbedingte ¢kologische Auswir-
kungen zu minimieren, die Warmebildung zu beschranken sowie Wasserverunreinigungen zu ver-
hindern. Ferner dienen sie dem Artenschutz sowie der Minimierung hinsichtlich mikroklimatischer
Auswirkungen.

Dachflachenmaterialien

Gemal Festsetzung sind Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieBende Niederschlagswasser gelangen
kdnnen, nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zuldssig. Hierdurch erfolgt ein vorbeugender
Grundwasserschutz vor schadlichen Eintragen durch Schwermetalle in den Wasserkreislauf.
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Dachbegriinung

Die Dacher von Hauptgebduden sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu pflegen. Die festge-
setzte Dachbegriinung soll bspw. die Warmebildung verringern, die Artenvielfalt starken sowie
Staub und CO; in der Luft binden und filtern.

Auf hochstens 50 % der gesamten Dachflache sind Flachen flr technische Anlagen, Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie, Dachflachen, welche als Terrasse oder Wegefldchen genutzt
werden, Flachen, welche im Widerspruch zum Nutzungszweck stehen, Vordacher und Eingangs-
Uberdachungen sowie Dachflichen von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, von der Pflicht zur
Dachbegriinung ausgenommen.

Minimierung der Versiegelung

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades der Oberflachen sowie fiir den Erhalt des Wasserkreis-
laufes sind ebenerdige Stellplatze und Zufahrten aus wasserdurchlassigem Material (z.B. Okopflas-
ter, Rasengitter, Schotterflachen) herzustellen.

Versickerung

Aufgrund der leichten topografischen Abschussigkeit des Plangebietes Richtung Siidosten soll dort
innerhalb einer 6ffentlichen Griinflaiche eine dezentrale Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers aus dem Plangebiet (ausgenommen Flurstiick Nr. 11/13 WeizackerstraBe) entste-
hen. Dafuir wurde eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Durch naturnahe Versicke-
rungsanlagen soll das gesammelte Niederschlagswasser kurzzeitig gespeichert und in die bewach-
sene Bodenzone versickert werden. Entsprechende Griinlandansaaten und deren Pflege sollen die
Durchgriinung des Gebietes fordern, die Artenvielfalt starken sowie einen naturschutzrechtlichen
Ausgleich nahe des Eingrifforts schaffen.

Das ortsnahe Versickern von Niederschlagswasser unterstiitzt insgesamt den Erhalt des naturnahen
Wasserhaushalts. Aktuell zeigt dieser, dass 60 % des Niederschlags verdunsten, 7 % abflieBen (Ka-
nalisation) sowie 34 % dem Grundwasser zuflieBen (Versickerung).

MaBnahmen zum Natur- und Artenschutz

Im Sudosten des Plangebiets wird eine weitere Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen. Der
groBflachige Bereich soll zu einem Drittel durch Straucher und Heister bepflanzt sowie als extensiv
genutzte Mahwiese umgewandelt und gepflegt werden. Dies soll ebenfalls die Durchgriinung des
Gebietes fordern, die Artenvielfalt starken sowie einen naturschutzrechtlichen Ausgleich nahe des
Eingrifforts schaffen. Insgesamt kénnen die stiddstlichen Bereiche als zusammenhédngende Grinfla-
chen von der Offentlichkeit genutzt werden.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird innerhalb eines 10 m breiten Korridors eben-
falls eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ausgewiesen. Innerhalb dieser Flache ist ebenfalls eine Griinlandansaat auszubringen
und zu pflegen. Zudem sind einzelne Geholze innerhalb der Flache zu pflanzen. Insgesamt soll die
Flache der Ortsrandeingriinung und dem Landschaftsbild im Ubergang zwischen Siedlung und
offener Landschaft dienen.
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Externe KompensationsmaBnahmen

Trotz der im Plangebiet vorgesehenen MaBnahmen verbleibt in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung ein Defizit. Dieses ist auf externen Flachen zu kompensieren. Detaillierte Informationen dazu
werden im weiteren Verfahren erganzt.

Lichtemissionen

Zum Schutz der nacht- und dammerungsaktiven Arten und Insekten sollen die Lichtemissionen
beschrankt und dem entsprechenden Nutzungsanspruch angepasst werden.

5.6.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die zeichnerisch festgesetzte Anpflanzung von Laubbdumen in den offentlichen Verkehrsflachen
trdgt, neben dem gestalterischen Aspekt, zu einem Mindestmal3 an Durchgriinung und Abpuffe-
rung von Klimaextremen im StraBenraum bei. Das Anpflanzen von Laubbdumen dient insgesamt
den Zielen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine 5 m breite Anpflanzflache ausgewiesen.
Innerhalb der Flache sind 1-2 reihige Geholzpflanzungen geméaB Pflanzliste anzulegen. Dies soll
neben dem gestalterischen Aspekt, insbesondere zur Ortsrandeingriinung sowie zur Starkung der
Artenvielfalt beitragen. Weiterhin wird im norddstlichen Bereich an der dstlichen Geltungsbereichs-
grenze eine 10 m breite Anpflanzflache ausgewiesen. Innerhalb der Flache ist eine geschlossene
Gehdlzpflanzung gemaB Pflanzliste anzulegen. Dies soll zur Abpufferung des Gewerbegebietes zum
angrenzenden Wohnen dienen sowie ebenso die Artenvielfalt starken.

5.6.4 Erhaltung von Baumen

Innerhalb des Plangebietes sind die als zu erhalten festgesetzten Badume zu schiitzen, zu pflegen
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die Baumreihe an der WeizackerstraBe im Norden des
Plangebietes ist ein ortsbildpragendes, stadtebauliches Element und soll somit nachhaltig gesichert
werden. Weiterhin tragt dies zur Begriinung des StraBenraumes bei.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel einer
ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Einfligung an dem Standort. Rechtsgrundlage ist der § 91 der
Hessischen Bauordnung (HBO).

Um ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild zu erreichen und um Blendwirkungen vorzu-
beugen, ist fir die Fassaden- und Dachgestaltung die Verwendung von reflektierenden, spiegeln-
den Materialien unzulassig. Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung soll neben der gestalterischen
Wirkung der Begriinung auch zu einer Verbesserung des ortlichen Mikroklimas beitragen.

Zur Sicherung eines angemessenen MindestmalBes an Durchgriinung sind mind. 20 % der Grund-
stlicksflache als Vegetationsflache anzulegen und zu unterhalten. Diese Durchgriinung sowie auch
die Anpflanzungen der Laubbdume auf den privaten Grundstlicken tragen insbesondere zur opti-
schen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild bei und gewahrleisteen im Gewerbegebiet ein
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MindestmalB an Griincharakter. Gleichzeitig wird der Versiegelungsgrad der Oberflachen begrenzt
und die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut Boden reduziert.

Aufgrund der stadtbildpragenden Wirkung von Werbeanlagen und um etwaige Beeintrachtigungen
vorzubeugen, werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Gestaltungsregelungen fir
Werbeanlagen festgesetzt. Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur am Ort der Stdtte der Leistung
zulassig und mussen der im Gewerbegebiet dargebotenen Leistung dienen. Sogenannte Fremd-
werbung ohne Bezug zum Standort wird damit ausgeschlossen. Zudem wird die Héhe der Werbe-
anlagen beschrankt. Werbeanlagen sollen sich allgemein in GroBe, Form und Farbe den Gebauden
unterordnen, um ein geordnetes stddtebauliches Erscheinungsbild entwickeln zu kénnen. Des Wei-
teren sollen zum Schutz der benachbarten Nutzer sowie der Verkehrsteilnehmer Leuchtreklamen
begrenzt und blendfrei gestaltet werden.

5.8 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende MaBnahmen im Ein-
zelfall (Bodendenkmale) bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc.

6 VER- UND ENTSORGUNG

Der Geltungsbereich ist im Bereich der PlanstraBe sowie der Baugebietsflachen versorgungstech-
nisch noch zu erschlieBen. In der WeizackerstraBe sind Ver- und Entsorgungsleitungen verfligbar.
Bei Erdarbeiten sind die allgemeinen Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so durchzufiihren, dass keine Gefdhrdung der Ver-
sorgungsleitungen entsteht. Die Umverlegung bzw. Beseitigung vorhandener Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie Neuverlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist rechtzeitig mit den
betroffenen Versorgungsunternehmen abzustimmen.
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7 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Die Flachen des Plangebietes befinden sich in kommunalem Besitz. Vor Bebauung ist eine Grund-
stlicksneuordnung unter Anwendung eines Bodenordnungsverfahrens nach § 45 ff Baugesetzbuch
erforderlich. Die Grundlage fiir diese bodenordnende MaBBnahme bildet der Bebauungsplan.

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes umfasst ca. 76.178 m?, die sich wie folgt zusammensetzen:

Gewerbegebiet (GE)

- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,8) ca. 40.962 m?

- nicht (iberbaubar (20%) ca. 10.241 m?

Baugebiet, gesamt 51.203 m?

Gewerbegebiet (GE.)

- Uberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,8) ca. 4.554 m?

- nicht Gberbaubar (20%) ca. 1.138 m?

Baugebiet, gesamt 5.692 m?

Offentliche Verkehrsflache ca. 8.499 m?

Offentliche Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestim-

mung - FuBweg ca. 227 m?

Verkehrsflachen, gesamt 8.726 m?

Griinflaiche Baumreihe ca. 376 m?

MaBnahmenflache V ca. 3.668 m?

MaBnahmenflache 1 ca. 2.139 m?

MaBnahmenflache 2 ca. 1.859 m?

Anpflanzfliche Sid ca. 1.529 m?

Anpflanzfliche Ost ca. 986 m?

Griinflichen, gesamt 10.557 m?
| Geltungsbereich 76.178 m?
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