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Begrindung Bebauungsplan Ni. 3 A, 1. Anderung

Gemeinde Weserlal

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen (LBIH) ist von Hessen Mobil beauftragt, auf
dem Grundstiick der StraBenmeisterei Oberweser den Neubau einer LKW-Remise sowie einer
Salzlagerhalle zu verwirklichen.

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 A aus dem
Jahre 1988. Die darin enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen werden den gegenwar-
tigen Entwicklungsabsichten von Hessen Mobil, insbesondere in Bezug zum MafB der bauli-
chen Nutzung, nicht mehr gerecht.

Dementsprechend beabsichtigt die Gemeinde Wesertal die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 A, sodass die dringend notwendig werdenden baulichen Anpassungen
auf dem Grundstlick der StraBenmeisterei Oberweser umgesetzt werden kdnnen.

Ziel und Zweck der 1. Anderung ist dabei die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Plan-
gebietsflachen sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur nachhaltigen
Standortsicherung der StraBenmeisterei Oberweser.

2 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN GEMASS § 13 A BAUGB

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 A sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung StraBenmeisterei geschaffen werden. Hierbei kommt das durch den Gesetzgeber seit
Januar 2007 eingeflihrte beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB zur Anwendung, da die
hierin vorgegebenen Voraussetzungen zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
erflllt sind:

e Mit der Anderung des Bebauungsplans wird dem Bedarf an Investitionen zur Standortsi-
cherung einer Stralenmeisterei, also einer &ffentlichen Versorgungseinrichtung, in an-
gemessener Weise Rechnung getragen.

* Die Ausweisung der Flachen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung StraBenmeiste-
rei stellt eine Nachverdichtung bzw. andere Manahme der Innenentwicklung dar.

» Das Plangebiet befindet sich vollstandig im beplanten Bereich, innerhalb des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 3 A ,Im Welschen Kamp / Das Rottland”.

e Die Flache, die bei Durchflihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich Gberbaut bzw.
versiegelt wird (festgesetzte max. zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Bau-
NVO), liegt unterhalb des im Gesetz vorgegebenen Schwellenwertes von 20.000 m?

¢ Die Zul3ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

* Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB ge-
nannten Schutzglter (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB kann u.a. auf den Um-
weltbericht (§ 2a BauGB), die Abarbeitung der Eingriffsregelung und auf die zusammenfassen-
de Erklarung gemal3 § 10a Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Dennoch verlangt der Gesetzgeber
die entsprechenden Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Die er-
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heblichen Umweltauswirkungen sind damit auch im beschleunigten Verfahren ohne férmliche
Umweltpriifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzulegen (siehe Kap. 6.2).

3  VERFAHRENSABLAUF
= Verfahrenswahl und Verfahrensdurchfiihrung

Die Entscheidungsgriinde die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 A im beschleunigten
Verfahren durchzufihren, liegen primaér in den verfahrensbedingten Zeit- und Kostenerspar-
nissen flr die Gemeinde Wesertal als Satzungsgeber, flir Hessen Mobil als Betreiberin sowie
fir das LBIH als Bauherrin.

*  Aufstellung

Die Gemeindevertretersitzung hat in ihrer Sitzung am 14.05.2024 gemafB § 2 Abs. 1 BauGB den
Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 A "Im Welschen Kamp /
Das Rottland" sowie deren Durchflihrung im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB
gefasst.

= Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange und Beteiligung der Of-

fentlichkeit
Die Gemeindevertretersitzung hat zudem in ihrer Sitzung am 14.05.2024 gemaB § 3 Abs. 2

BauGB den Beschluss zur Verdffentlichung im Internet fiir die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 3 A "Im Welschen Kamp / Das Rottland" gefasst.

Die Verdffentlichung im Internet gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde daher, per ortstblicher Be-
kanntmachung am 24.05.2024 in der Heimatzeitung flir die Gemeinde Wesertal sowie auf der
Homepage der Gemeinde, im Zeitraum vom 27.05.2024 bis einschlieBlich 28.06.2024 durch-
geflhrt. Im Rahmen dieser Beteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Parallel erfolgte in diesem Zeitraum die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB. Im Rahmen dessen wurden Hinweise vorgetragen, die in die
Begrlindung zur Bebauungsplananderung aufgenommen wurden.

4  DAS PLANGEBIET

Das ca. 1,32 ha groBe Plangebiet umfasst in der Gemarkung Gieselwerder (Wesertal), Flur 007,
die Nr. 11/4 (tlw.), 19/7, 90/25 (tlw.), 92/9 (tlw.) sowie 103/17 (tlw.).

Das Plangebiet liegt sidlich der Gottstreuer StraBe (B 80) am Hang zum Reinhardswald und
umfasst die StraBenmeisterei Oberweser, die angrenzenden Stralen Im Welschen Kamp und
Am Rottland sowie das Gewasser Konigsgraben. Das Plangebiet ist nutzungsbedingt gréBten-
teils versiegelt. Lediglich die Randbereiche des Gewdssers sind stark bewachsen und teilen
damit das Plangebiet bzw. die StraBenmeisterei in Ost und West.

Stdlich des Plangebietes grenzen eine stillgelegte Tennisanlage sowie ein Wohnhaus mit Gar-
ten an. Weiter 6stlich und westlich befinden sich weitere Wohnhéuser und gewerbliche Betrie-
be, die aber teilweise von Leerstand betroffen sind. N6rdlich der Gottstreuer Straf3e (B 80) be-
findet sich die Ortslage Gieselwerder, weiter stidlich der grof3flachige Reinhardswald.
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5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANERISCHE GRUNDLAGEN

5.1 Regionalplan Nordhessen (RPN) 2009
Im Regionalplan Nordhessen 2009 (in Kraft seit 15.03.2010) sind die Flachen des Geltungsbe-
reiches als Vorranggebiet Industrie u. Gewerbe Bestand dargestellt.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Oberweser (rechtskraftig seit 1977) stelit
das Plangebiet seit der 5. Anderung des FNP im Jahr 1988 vollstindig als Sondergebiet Stra-
Benmeisterei sowie das Gewasser mit Randstreifen als Griinflache dar.

Die Bebauungsplanénderung kann daher als aus dem FNP her entwickelt angesehen werden.
Es wird keine Anpassung des Flachennutzungsplans gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung notwendig.

5.3 Bestehendes Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 3 A ,Im Welschen Kamp / Das Rott-
land”)

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 A liegt vollstandig innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes (rechtskraftig seit 26.11.1988).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 A sollen die im rechtskriftigen Bebauungs-
plan enthaltenen planungsrechtlichen Festsetzungen den gegenwartigen Entwicklungsabsich-
ten, insbesondere in Bezug zum Mal der baulichen Nutzung und der berbaubaren Bereiche,
angepasst werden.

Das Plangebiet ist grofBitenteils bereits als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung StraBen-
meisterei festgesetzt. Das Gewasser inkl. Randstreifen werden als private Griinflichen mit der
Zweckbestimmung Bachbegleitgriin ausgewiesen. Dies muss an die aktuellen Gesetzesvorga-
ben zu Gewasserrandstreifen etc. angepasst werden.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 A ,Im Welschen Kamp / Das
Rottland” treten in deren Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 A ,Im
Welschen Kamp / Das Rottland” vom 26.11.1988 auBer Kraft.

5.4 Kampfmittelraumdienst

Mit Stellungnahme vom 27.03.2024 teilte der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen, Re-
gierungsprasidium Darmstadt mit, dass zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes aussage-
fahige Luftbilder vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Ver-
dacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse Gber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelraum-
dienst unverziglich zu verstandigen.
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5.5 Wasserschutzgebiete

Sldlich des Plangebietes befindet sich das amtlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet WSG
TB Gieselwerder - Schutzzone Ill. Die Verbots- und Gebotstatbestdnde der dazugehdrigen
Schutzgebietsverordnung sind innerhalb dessen Geltungsbereiches zu beachten und einzuhal-
ten.

5.6 Altlasten

Fir die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Altlasten, Altablage-
rungen oder Grundwasserschadensfalle bekannt.

6 UMWELTSCHUTZ / NATURSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

6.1 Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung, férmliche Umweltpriifung

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe in den Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundflache weniger als 20.000 m?), die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung ist also in dieser Hinsicht ausgesetzt. Ebenso entfallt, da keine formliche Um-
weltprifung durchgefihrt wird, der Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die zusammenfassende
Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind.

Dennoch verlangt der Gesetzgeber die entsprechenden Umweltbelange zu prifen und in die
Abwadgung einzustellen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im beschleunig-
ten Verfahren ohne férmliche Umweltprifung zu ermitteln und in der Planbegriindung darzu-

legen.

6.2 Untersuchung der Umweltbelange

Die Durchflhrung des beschleunigten Verfahrens enthebt die planende Kommune zwar von
der férmlichen Durchfiihrung der Umweltpriifung und der Erarbeitung eines Umweltberichtes,
dennoch bleibt das Erfordernis, die von der Planung berihrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b) BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu bewerten und in die
Abwédgung einzustellen, bestehen. Wahrend fiir Bebauungsplane im Regelverfahren eine de-
taillierte Eingriffsermittlung gefordert wird, kénnen sich die Darlegungen fir Bebauungspléne
im beschleunigten Verfahren dagegen auf Uberschldgige Angaben zu den voraussichtlichen
Umweltauswirkungen beschranken. Die Tiefe der Untersuchung ist hierbei an der 6rtlichen
Auspragung und dem bereits vorhandenen Planungsrecht zu orientieren.

6.2.1 Schutzgut Fldche
Die Flachen im Geltungsbereich behalten ihre bisherige Nutzung als StraBenraum, Strafen-
meisterei, Gewasser sowie Gewdsserrandstreifen bei. Es werden keine neuen Flachen in An-
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Gemeinde Wesertal

spruch genommen oder nutzungsseitig umgewidmet. Der Eingriff wurde bereits durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan vorbereitet. Im Rahmen der planerischen Ausweisung am
Standort wird eine Innenentwicklung durch Konzentration von Baugebietsausweisungen in-
nerhalb der Siedlungslage unter Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen verfolgt.

6.2.2 Schutzgut Boden & Wasser

FUr die Bereiche Boden und Wasser sind keine erheblich nachhaltigen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Die durch die zusitzliche Uberbauung bedingten Eingriffe werden aufgrund des
bereits hoch versiegelten Grundstlickes als sehr gering eingestuft. Das Gewasser sowie der
Gewasserrandstreifen werden planerisch ausreichend beachtet; Eingriffe finden keine statt.

6.2.3 Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Erheblichkeit der planungsrechtlich vorbereiteten Eingriffe kann im Hinblick der vorhan-
denen naturrdumlichen Ausstattung ausgeschlossen werden. Insbesondere die Gehdlzstruktu-
ren entlang des Gewassers werden nachhaltig gesichert.

6.2.4 Schutzgut Klima / Luft & Landschaftsbild / Erholung

Im Rahmen des angedachten Vorhabens sollen zwei hochbauliche Anlagen auf derzeitig ver-
siegelten Umfahrungs- und Lagerflachen errichtet werden. Fir die o.g. Schutzgtiter wird be-
reits aufgrund der GroBenordnung des Plangebietes, seiner stadtebaulich gefassten Lage im
bebauten Bereich und im Hinblick der planungsrechtlichen Reglementierungen zur Héhen-
entwicklung von keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen ausgegangen.

6.2.5 Schutzgut Mensch / Bevolkerung

FUr die Bereiche Mensch / Bevdlkerung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Nut-
zung bleibt wie im Bestand unverandert. Die derzeitigen Nutzungen und der Betrieb sind ge-
nehmigt. Ggf. muss im Rahmen des Bauantragsverfahrens eine immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit mit den benachbarten, festgesetzten Mischnutzungen nachgewiesen werden.
Durch das Vorhaben entsteht kein héheres Verkehrsaufkommen.

6.2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine archdologischen Fundstdtten bzw. Bodendenkmale bekannt. Kulturdenkméler
und kulturhistorisch bedeutsame Objekte sind im Geltungsbereich und dessen naheren Um-
feld nicht vorhanden.

6.3 Artenschutz

Fiir das Zielvorhaben wurde am 26.03.2024 eine faunistische Habitatpotentialanalyse von BOF
— Biiro fir angewandte Okologie und Faunistik — naturkultur GmbH durchgefiihrt. Das Gutach-
ten stellt das folgende Ergebnis fest:
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Die Begehung zur Einschatzung des Habitatpotentials fir planungsrelevante Tierarten hat er-
geben, dass im Rahmen der Planung einer LKW-Remise und Salzlagerhalle keine artenschutz-
rechtlichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Sollte ein Eingriff in Gehdlze notwendig werden, bspw. den Gehdlzriegel am Rand der Streu-
obstwiese zu entnehmen, ist dies nur im Zeitraum vom 01.10 bis zum 28./29.02 des Folgejah-

res zulassig.

6.4 Eingriffsregelung

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung Eingriffe
in Boden, Natur und Landschaft als zuldssig bzw. vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fiir das Anderungsverfahren ist nicht erforderlich.

7  INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Um die planerisch angestrebte Zielsetzung im Plangebiet zu sichern, als auch weiterentwickeln
zu konnen, wird als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,StraBenmeisterei” festgesetzt. Das Sondergebiet dient der Unter-
bringung und Wartung von Fahrzeugen und Geréten sowie der Lagerung von Materialien, die
zur Unterhaltung, Pflege und Sicherung des klassifizierten StraBennetzes erforderlich sind.
Innerhalb des Plangebiets sind die im Zusammenhang der Zweckbestimmung stehenden So-
zial- und Verwaltungsraume sowie betriebliche und sonstige Nebenanlagen usw. zuldssig. Mit
der Festsetzung werden, die flr einen zeitgemafRen Betrieb notwendigen, baulichen Anpas-
sungen bauplanungsrechtlich vorbereitet. Die Festsetzung zur eindeutigen Zweckbestimmung
sichert in planungsrechtlicher Hinsicht die speziellen Nutzungsbeddrfnisse der StraBenmeiste-
rei, und schlieBt ferner nicht angestrebte Nutzungsentwicklungen im Plangebiet explizit aus.

7.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich neben der stadtebaulichen Zielsetzung der
Schaffung von baulichen Anpassungsmaoglichkeiten an den 6kologischen Zielsetzungen des
flachensparenden Bauens. Zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ), Geschossfldchenzahl
(GFZ), Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
getroffen. Zur differenzierten Festsetzungsmaoglichkeit werden zwei Teilbereiche (Baufelder)
ausgewiesen.

Die Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung entsprechen den Vorgaben des § 16
Abs. 3 BauNVO sind entsprechend kongruent auf die ausgewiesenen Baufelder anzuwenden.

L
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Grundflachenzahl

In dem Plangebiet wird eine maximale Grundflachenzahl von GRZ 0,6 gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO als HochstmaB festgesetzt. Damit greift die GRZ die 6kologische
Zielsetzung des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden auf, indem der Umfang der
zulassigen Versiegelung die Orientierungswerte des § 17 BauNVO unterschreitet. Ferner er-
moglicht die GRZ eine zielentsprechende Bebauung im Kontext der Nutzungs- und Anpas-
sungsbedurfnisse.

GemaB den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO sind bei der Ermittlung fir die zul&s-
sige Grundflache, die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, grundsatzlich mitzurechnen.
Hierbei darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen der angefihrten Anlagen um
bis zu 50 % lberschritten werden. Diese Uberschreitung ist bis zu einer maximalen GRZ von
0,8 zuldssig. Fur die Ermittlung der maximalen Grundflache wird festgesetzt, dass die Grund-
flachen von unterirdischen Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung und -
bewirtschaftung nicht mitzurechnen sind.

Geschossflachenzahl

Im Plangebiet wird die Geschossflachenzahl als maximale GFZ 1,0 gem. § 16 Abs. 2 Nr. 2 iV.m.
§ 20 BauNVO festgesetzt. Die Ermittlung der GFZ erfolgt gem. § 20 Abs. 3 S. 1 BauNVO nach
den AuflenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Sondergebiet wird die Zahl der Voligeschosse auf Z = Il als HochstmalB begrenzt. Die Fest-
setzung entspricht damit der Ubernahme der Zahl der Vollgeschosse aus dem bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Hierbei sichert die Festsetzung eine stadtebauliche Vertraglichkeit
des Planziels im Kontext der angrenzenden Bebauungsstrukturen.

Maximale Gebdudehdhe

Planerisches Ziel dieser Festsetzung ist eine ortsbildvertrdgliche Beschrankung der maximalen
Gebaudehohe der baulichen Anlagen auf circa 20,00 m. Die festgesetzte maximal zulédssige
Gebaudehdhe wird bestimmt durch Bezugspunkte bezogen auf das Normalhéhennull (NHN).
Hinsichtlich der topographischen Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes werden in den
zwei Teilbereichen differenzierte Festsetzungen in Bezug auf die maximale Gebaudehdhe gem.
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO getroffen.

7.1.3 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Im Sondergebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In der offe-
nen Bauweise sind Hochbauten mit seitlichen Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen zu errichten. Die Gebdudelange darf maximal 50,0 m betragen. Die offene
Bauweise gewahrleistet eine ortsangepasste Bebauung und greift die Festsetzung bezlglich
der Bauweise des bislang rechtskréftigen Bebauungsplanes auf.
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Baugrenzen

Fur das Sondergebiet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch zwei Baufelder mittels
festgesetzter Baugrenzen definiert. Gemaf § 23 Abs. 3 dlrfen Gebaude und Gebaudeteile die-
se nicht Uberschreiten, ein Zurlcktreten ist grundsatzlich mdglich. Die Dimensionierung der
Baugrenzen ermdglichen eine zweckdienliche offene Anordnung der Gebaude hinsichtlich des
Anpassungsbedarfes. Entsprechend der verkehrlichen Klassifizierung sind die einzuhaltenden
Grundstlicksabstande mit mind. 3,0 m zeichnerisch festgesetzt. Hierdurch ergibt sich eine dif-
ferenzierte, rdumliche Wirkung analog zu den StraBenraumbreiten. Zusétzlich schafft die Di-
mensionierung des Baufeldes ein vertrdgliches Nebeneinander der vorhandenen Bebauung
sowie dem Erhalt der ortshildpragenden vorhandenen Baumstrukturen.

7.2 ErschlieBung

7.2.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den StraBenverlauf Im Wel-
schen Kamp. Hierfur wird der bestehende StraBenverlauf planungsrechtlich als 6ffentliche Ver-
kehrsflaiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert. Ein Anschluss an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz erfolgt im norddstlichen Bereich des Plangebietes, durch die unmittelbare Anbin-
dung an die Bundesstral3e B 80 (Gottstreuer Straf3e).

Der nordliche Bereich des Plangebietes befindet sich innerhalb der straBenrechtlichen Bauver-
bots- sowie Baubeschrankungszone. Die Bestimmungen des § 9 Abs. 1 FStrG. gelten entspre-
chend; generell gilt, dass langs der Bundesfernstralen Hochbauten jeder Art in einer Entfer-
nung bis zu 20,0 Meter auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke be-
stimmte Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom &dufleren Rand der befestigten
Fahrbahn sowie bauliche Anlagen, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange an Bundesstra-
Ben unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden dtirfen.
Ferner gilt § 9 Abs. 2 FStrG. Die Bauverbotszone ist nachrichtlich in die Planzeichnung zum
Bebauungsplan Ubernommen. Die ausgewiesenen Baufelder liegen entsprechend ihrer Entfer-
nung zum Fahrbahnrand der B 80 auBerhalb der Bauverbotszone.

Ferner grenzt das Plangebiet im &stlichen Bereich an den bestehenden StraBenverlauf der
StraBe Am Rottland an. Die StrafBe ist Bestandteil urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 3 A und
realfaktisch Bestandteil des ortlichen StraBennetzes.

7.2.2 Ruhender Verkehr

Auf dem Grundstlick sind Kfz-Stellplatze sowie erforderliche Abstellplatze fir Fahrrader gemaB
den Anforderungen der giltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Wesertal nachzuweisen.

7.3 Oberflichengewaésser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Gewéasserverlauf des Kéhlerbachs / Kénigsgraben
Der offene Gewasserverlauf wird als Wasserflaiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB planungs-
rechtlich gesichert. Gewasser Ubernehmen maBgebliche Funktionen, u.a. als inhdrenter Be-
standteil des Natur- und Wasserhaushaltes sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Die
Festsetzung sichert den Gewdsserverlauf, indem etwaige Mdoglichkeiten zur Bebauung oder
sonstiger Eingriffe grundsétzlich ausgeschlossen sind.
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Im nordlichen Bereich zur Stralle Im Welschen Kamp hin, ist der Gewasserverlauf schlieBlich
verrohrt, sodass dieser nur noch nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt wird.

7.4 Griinordnung
7.4.1 MafBnahmenfliche

Mittig im Plangebiet werden Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesen. Die Flachen verlau-
fen als 50 m breiter Streifen, parallel beidseitig entlang des offenen Gewasserverlaufs des
Kohlerbachs / Kdnigsgraben. Die Flache fungiert als Pufferzone flir den Gewasserverlauf und ist
diesbezliglich als flieBgewdssertypischer Uferstreifen zu entwickeln. Innerhalb der Flachen sind
bauliche Anlagen sowie Befestigungen und bzw. oder Versiegelungen von Oberflachen gene-
rell unzuldssig. Die Flache sichert damit den gesetzlich festgelegten Gewdsserrandstreifen von
50 m im Innenbereich gem. § 38 WHG und § 23 HWG. Fir den Gewasserrandstreifen gelten
entsprechend gesetzlich geregelte Nutzungsgebote bzw. -verbote. Auf die entsprechenden
Bestimmungen wird an dieser Stelle hingewiesen. Der Verlauf des Gewdsserrandstreifens ent-
spricht dem offenen Gewasserverlauf; mit beginnender Verrohrung endet ebendieser. Die ge-
naue Lage ist der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

7.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit erforderlichen technischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen ist bereits in ausreichendem Mal3e vorhanden.

Die Deutsche Telekom teilte am 27.06.2024 dazu mit, dass der Verbleib der Telekommunikati-
onslinien in den Verkehrswegen, sowie deren Betrieb und die Durchfiihrung erforderlicher
Betriebsarbeiten jederzeit sicherzustellen ist. Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekom-
munikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkas-
ten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie ge-
fahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informie-
ren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Ein Riickbau der Telekommunika-
tionslinien bei Abriss von Gebauden muss durch den Anschlussinhaber/ Grundstlicksbesitzer
Uber den Bauherren-Service der Telekom beauftragt werden. Sollte ein Anschluss der Telekom
flr ein neu zu errichtendes Gebdude gewtlinscht werden, kann die Realisierung ebenfalls tber
die Bauherren-Service beauftragt werden.

Der Landkreis Kassel, Fachbereich 63 Bauen und Umwelt teilte am 21.06.2024 dazu mit, dass
die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen oder dessen Einleitung in
ein Oberflachengewdsser ggf. einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch den Fachdienst Wasser-
und Bodenschutz des Landkreises Kassel bedlrfen. Hinsichtlich der Lagerung und des Um-
ganges mit wassergefahrdenden Stoffen wird auf die Vorschriften des WHG und der Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) hingewiesen. Ab-
wasserableitungen aus den Anwendungsbereichen der Anhange 49 (Mineraldlhaltiges Abwas-
ser) ist mit dem Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Landkreises Kassel vorab abzu-
stimmen.
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Der Landkreis Kassel, Fachbereich 38 Brandschutz teilte am 21.06.2024 dazu mit, dass eine den
Ortlichen Verhaltnissen angemessene Loschwasserversorgung (Grundschutz) gemaB3 DVGW
Arbeitsblatt W 405 zu planen ist. Wird die Gefahr der Brandausbreitung bei der Uiberwiegen-
den Bauart als klein eingestuft, ist ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h (1.600 I/min) und bei
mittlerer / groBer Gefahr ein Bedarf von 192 m*/h (3.200 I/min) vorzusehen. Der Léschwasser-
bedarf muss im Umkreis von 300 m zu den Objekten zur Verfigung stehen (Loschbereich). In
unmittelbarer Nahe zum Objekt (unter 75 m) sollten flir ErstmaBnahmen der Feuerwehr, z. B.
fiir das Retten von Menschenleben, mindestens 48 m3/h (800 I/min) vorhanden sein. Die Ab-
stande von Ldschwasserentnahmestellen (Hydranten, Loschwasserbehalter etc.) sollten unter
150 m angeordnet sein. Der FlieBdruck bei max. Léschwasserentnahme darf 2,5 bar nicht un-
terschreiten. Die Offentlichen Verkehrsflachen sind so auszufihren, dass sie von Feuerwehr-
fahrzeugen befahren werden kénnen. Bei Bemessung und Befestigung der Verkehrsflache sind
mindestens die Vorgaben der Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr einzuhalten.
Sofern Gebaude zugelassen werden sollten, deren zweiter Rettungsweg Uber die Rettungsge-
rate der Feuerwehr flihren soll und bei denen die Oberkannte der Briistung von zum Anleitern
bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, dirfen nur
errichtete werden, wenn die Feuerwehr Gber die erforderlichen Rettungsgerdte wie Hubret-
tungsfahrzeuge verfligt, es sei denn, dass auch der zweite Rettungsweg baulich hergestellt
werden soll.

7.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur- und Landschafts-
haushalt 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 MaBBnahmen haben das Ziel projektbedingte 6ko-
logische Auswirkungen zu minimieren, die Warmebildung zu beschréanken sowie Wasserverun-
reinigungen zu verhindern. Ferner dienen sie dem Artenschutz sowie der Minimierung hin-
sichtlich mikroklimatischer Auswirkungen.

Dachflachenmaterialien

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

7.7 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan sonstig vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Ge-
staltung baulicher Anlagen, zu den Grundstlicksfreiflachen und zu Werbeanlagen erfolgen mit
dem Ziel einer ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Einfligung am Standort und fihren zu
einer Begrenzung des Versiegelungsgrades der Oberflachen sowie zu einer Reduzierung der
durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut Boden. Rechtsgrundlage ist
der § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

Zur Durchgriinung des Sondergebietes, zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes so-
wie zur Sicherstellung eines glinstigen Verhéltnisses zwischen Bebauung und Grinstrukturen,
wird eine Mindestdurchgriinung, als anzulegende und zu erhaltende Griinflaiche von mind.
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20 % der Grundstlicksfreifliche festgesetzt. Auf die Grinfliche angerechnet werden alle
Pflanz-, Einsaat und Sukzessionsflachen.

Zur weiteren Gestaltung der Grundstticksfreiflaichen werden Vorgaben zur Unterbringung von
Werbeanlagen getroffen. Hierdurch soll ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild
sowie die Sicherheit und Leichtigkeit der Verkehre auf den angrenzenden ErschlieBungsstra-
Ben sichergestellt werden. Hierbei werden die Werbeanlagen auf die im Gebiet dargebotenen
Leistungen beschrankt. Somit wird der gestalterische Anspruch gesichert und nicht-
regulierbare Fremdwerbung vermieden. Zulassige Werbeanlagen sind grundsatzlich blendfrei
zu gestalten.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die umliegende Bebauung sowie des angren-
zenden Verkehrs sind Werbeanlagen auf den Dachflachen sowie Leuchtreklamen in Neonfar-
ben und besonderen Leuchteffekte wie Blink- und Blitzschaltungen oder wechselnde Licht-
starken unzuldssig. Diese Festsetzung umfasst alle Geb&dudeteile und Grundstlicksflachen in-
nerhalb des Baugebietes.

7.8 Hinweise

Die im Bebauungsplan aufgefiihrten Hinweise verweisen auf vorzunehmende Mal3nahmen im
Einzelfall bzw. auf die Beachtung relevanter Richtlinien, Satzungen, etc..

8 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Der Ortsteil Gieselwerder wird durch den OPNV mit Buslinien an die néchstgelegenen Stadte
Hofgeismar und Bad Karlshafen angebunden. Von dort besteht Anschluss an {berregionale
Verbindungen.

9 BODENORDNUNG UND FLACHENBILANZ

Bodenordnung

Die Flachen des Plangebietes befinden sich in kommunalem sowie privaten Besitz. Vor Bebau-
ung wird aber voraussichtlich keine Grundstlicksneuordnung unter Anwendung eines Boden-
ordnungsverfahrens nach § 45 ff Baugesetzbuch erforderlich. Die Grundlage fiir eine solche
bodenordnende MaBBnahme wiirde der Bebauungsplan bilden.
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Begriindung

Flachenbilanz

Die Gesamtflache der Bebauungsplan-Anderung umfasst ca. 1,3 ha, die sich wie folgt zusam-

mensetzen:

Sonstiges Sondergebiet - StraBenmeisterei

- liberbaubar durch Hochbauten (GRZ 0,6) ca. 6.263m?

- zzg|. festgesetzter Uberschreitung bis zu GRZ 0,8 ca. 2.087 m?

- nicht Uberbaubar, Gartenflachen (mind. 20%) ca. 2.087m?

Baugebiet, gesamt 10.437 m?
| Gffentliche Verkehrsfliche | 1.818 m?
| Offentliche Griinfliche | 721 m?|
| Wasserfliche I 241 m? |
| Gesamt | 13.217 m?|
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