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1. Veranlassung

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir
die gewerbliche Nutzung auf der Flache des ehemaligen Festplatzes vorbereitet werden.

Da die vorhandene StralRe Bleichgarten in keinem Bebauungsplan als Stral3e festgesetzt ist,
wurde sie ebenfalls in den Geltungsbereich tibernommen.

Der Bebauungsplan dient vor allem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich einschlief3lich
der Erschlieung.

Fur das im Geltungsbereich festgesetzte Gewerbegebiet bestehen konkrete Siedlungsabsich-
ten eines ortsansassigen Gewerbetreibenden.

Alternativmoglichkeiten bestehen in Hohenahr nicht, da es weder in Hohensolms noch in den
anderen Ortsteilen unbebaute zur Verfiigung stehende Gewerbeflachen gibt, s. Alternativen-
prufung.

Der hohe Bedarf an gewerblichen Bauflachen bestatigt auch die Nachfragen. Es gibt fir Erda
7 Bewerber und fur das Gewerbegebiet Scheuernwaldwies 4 Bewerber, welche sich nur auf-
grund der Veroffentlichung dieser Bauleitplanung beworben haben.

Die Gemeinde favorisiert allerdings den Verkauf des Grundstiickes an den ortsansassigen Ge-
werbetreibenden.

Diese Firma wurde vor etwa 10 Jahren gegriindet und ist seitdem stetig gewachsen.

Da diese Firma noch kein ausreichend grol3es Gewerbegrundstiick besitzt, missen die Ma-
schinen und Baumaterialien an mehreren Standorten gelagert werden.

Die kleinen Maschinen sind im Ortskern von Hohensolms untergebracht und fir die Gro3-Ma-
schinen wurden mehrere Stellplatze in verschiedenen Orten angemietet, unter anderem in Ho-
henahr, Bischoffen und Sinn. Die Baumaterialien werden in Bischoffen gelagert.

An allen Standorten stehen die Maschinen und Gerate im Freien und sind daher der Witterung
ausgesetzt.

Die Firma arbeitet im Garten- und Landschaftsbau und benétigt daher auch Flachen fur Schitt-
guter, die zurzeit in Kleinmengen direkt auf die jeweilige Baustelle geliefert werden.

Der wirtschaftliche Ablauf der Arbeitsvorgange kénnte daher, wenn diese Firma einen geeig-
neten Gewerbestandort findet, wesentlich verbessert werden. Einzelne Arbeiten kdnnten in-
nerhalb der Halle stattfinden und die Maschinen waren vor der Witterung geschiitzt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt am siudlichen Ortsrand von Hohensolms am sidlichen Ende der
StralRe ,Bleichgarten®.

Im Studen und Westen grenzen Waldflachen an. Im Osten liegt der weitere Verlauf der StralRe
,Bleichgarten®, welche in den Wald fihrt.

Im Norden des Geltungsbereiches liegt das Grundstick der Feuerwehr.

In den Geltungsbereich wurde auch die Parzelle der Stral3e ,Bleichgarten ab dem Grundstick
,Bleichgarten Nr. 7 in Richtung Suden bis auf Hohe des geplanten Gewerbegrundstiickes
aufgenommen.
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Von der Aufstellung der Bauleitplanung sind folgende Bebauungsplane betroffen, die auch
teilweise geandert werden:
o Der seit 1963 rechtskraftige (namenlose) Bebauungsplan der ehemaligen Gemeinde
Hohensolms
e Der Bebauungsplan Scheuernwaldwies, rechtskraftig seit 1998
e Die 1. Anderung (Teil-Anderung) des Bebauungsplanes Scheuernwaldwies, rechts-
kraftig seit 2020
Im seit 1963 rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Stral3e Bleichgarten als Griinfliche festge-
setzt. Dieser Bereich wird seit Jahren als Stral3e genutzt und wird entsprechend geandert.

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Regierungsprasidium, Dezernat Regionalplanung, hat im Verfahren gemafi 8 4 Abs. 1
BauGB mitgeteilt, die rund 2430 m2 gro3e gewerbliche Bauflache des Geltungsbereiches im
Regionalplan 2010 als Vorranggebiet fur Forstwirtschaft dargestellt sei.

Seitens der Gemeinde wird auf den rechtskréaftigen Bebauungsplan verwiesen, der die ge-
werbliche Bauflache als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Festplatz festsetzt,
siehe folgende Abbildung.

Abbildung 1: Uberlagerung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Scheuernwaldwies mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan

Das Gewerbegebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan folgerichtig als Griinflache
mit der Zweckbestimmung Festplatz dargestellt.
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Die zusatzlich aufgenommene ErschlieRungsstrale, rund 860 mz, liegt gemalR Regionalplan
ebenfalls im Vorranggebiet Siedlung Bestand. Im Flachennutzungsplan ist sie als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt.

Die GroRRe des Gewerbegebietes mit 2430 mz ist grundséatzlich nicht raumbedeutsam. Wegen
der angrenzend vorhandenen Waldflachen besitzt sie auch keinerlei Fernwirkung, sodass das
Landschaftsbild nicht verandert wird.

Die Flache ist aufgrund ihrer zwischenzeitlich aufgegebenen Festplatz-Nutzung zu einem
Grol3teil geschottert und hat daher auch fiir die Landwirtschaft keine Bedeutung.

Nur ein kleiner Streifen ist nicht geschottert. Dieser Streifen gilt gemaf3 Stellungnahme von
Hessen Forst als Wald im Sinne des Gesetzes, sodass hierfir unabhangig von der Bauleitpla-
nung voraussichtlich eine Rodungsgenehmigung erforderlich ist.

Fur das geplante Gewerbegebiet wird eine Flachennutzungsplan-Anderung durchgefihrt.
Fur die vorhandene ErschlieBungsstralle muss keine Flachennutzungsplan-Anderung durch-
gefuhrt werden, da die Flache mit rund 8 m relativ schmal ist und daher als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

3.2 Alternativenprifung

Das Regierungsprasidium, Dezernat Regionalplanung, hat im Verfahren gemali 8 4 Abs. 1
BauGB darauf hingewiesen, dass eine Alternativenprifung erforderlich ist. Es soll nachgewie-
sen werden, dass keine unbebauten Flachen, die gewerblich genutzt werden kdnnen zur Ver-
flgung stehen. Auch ist zu Uberprifen, ob eine Nachverdichtung auf bereits gewerblich ge-
nutzten Flachen maoglich ist.

Die Gemeinde Hohenahr besteht aus insgesamt 6 Ortsteilen: Ahrdt, Altenkirchen, Erda, Grof3-
altenstadten, Hohensolms und Mudersbach.

In die Alternativenprifung werden alle 6 Ortsteile einbezogen. Der Nachweis der verfiigbaren
bzw. nicht verfligbaren Flachen wird anhand der rechtskraftigen Bebauungspléne und der Luft-
bilder vorgenommen. In die Luftbilder wurden auch die Katastergrenzen sowie die Grenzen
der Flachen aufgenommen.

Die Luftbilder zeigen deutlich die heutige Nutzung und daher die Verfugbarkeit der Flachen.

In den Ortsteilen Ahrdt und GroRaltenstadten sind keine gewerblichen Bauflachen im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan, rechtswirksam Juli 2006, dargestellt und auch nicht vorhan-
den, siehe folgende Abbildungen.
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Ahrdt

Abbildung 2: Ortsteil Ahrdt (Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan)

GroRaltenstadten
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Abbildung 3: Ortsteil GroRaltenstadten (Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan)
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Mudersbach

Im Ortsteil Mudersbach ist am nordéstlichen Rand der bebauten Ortslage eine gewerbliche
Bauflache dargestellt, siehe folgende Abbildung.
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Abbildung 4: Ortsteil Mudersbach (Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan), Flache 1

Diese Flache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Thalberg“, sieche nachste
Abbildung
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Am Thalberg® mit Eintrag der Grenzen des in diesem Bebauungs-

plan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 1)

Das néchste Luftbild verdeutlicht, dass in diesem Gebiet keine gewerblichen Flachen zur Ver-

fugung stehen, s. folgende Abbildung.
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Abbildung 6: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 1)

Altenkirchen

Im Ortsteil Altenkirchen sind im Flachennutzungsplan drei gewerbliche Bauflachen und eine
gréRere Mischbauflache dargestellt.

Die Mischbauflache, sudlich der gewerblichen Flache 3, s. folgende Abbildung, und der Mu-
dersbacher Stral3e gelegen, ist teilweise mit einer Kindertagesstatte bebaut. Die Ansiedlung
eines Gewerbegebietes in direkter Nachbarschaft ist daher stadtebaulich nicht sinnvoll.
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Abbildung 7: Ortsteil Altenkirchen (Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan), Flachen 2 - 4

Die Flache 2 wird von einem ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb bewirtschaftet, der nicht
verkaufsbereit ist. FUr diese Flache wurde daher bisher kein Bebauungsplan aufgestellt.
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Abbildung 8: Luftbild mit eingeblendetem Katasterplan (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fiir Bodenma-
nagement und Geoinformation) mit Eintrag der Fléche 2

10



. P . Gemeinde Hohenahr
Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 Gieen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Scheuernwaldwies”

An die landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiicke 16-19/2) grenzen in 6stlicher Richtung land-
wirtschaftliche Hallen.

Die Flache 3 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg“ als Gewerbegebiet
festgesetzt und ist vollstandig bebaut, siehe folgende Abbildung.
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Abbildung 9: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg® mit Eintrag der Grenzen des in diesem Bebau-
ungsplan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 3)

Gewerbegebiet des =

Die ErschlieBung erfolgt aus Richtung Norden, da dieses Gewerbegebiet strallenbaurechtlich
bereits auf freier Strecke liegt.

Die Flache 4 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Blankeracker® als Gewerbegebiet
festgesetzt, siehe folgende Abbildung.

11
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Abbildung 10: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg“ mit Eintrag der Grenzen des in diesem Be-
bauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 4)

Die nordliche Teilflache wird bereits vollstandig gewerblich genutzt. Die sudliche Teilflache,
mit Ziffer B gekennzeichnet, s. folgende Abbildung, wird landwirtschaftlich genutzt und befindet
sich im Privatbesitz.

Der Eigentumer ist nicht verkaufsbereit.

12
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Abbildung 11: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg® festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 4)

Erda

Im Ortsteil Erda sind 6 gewerbliche Bauflachen dargestellt, s. folgende Abbildung.

13
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Abbildung 12: Ortsteil Erda (Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan) Flachen 5 - 10

Die Flache 5 ist bereits vollstdndig bebaut, siehe folgende Abbildungen.
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Abbildung 13: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Hubelspfad“ mit Eintrag der Grenzen des in diesem Bebauungs-
plan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 5)
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Abbildung 14: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Hubelspfad” festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 5)

Die Flache 6, siehe Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ist im Bebauungsplan ,Dorfgebiet*
als Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem Bebauungsplan sind dstlich angrenzende Flachen
ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzt, siehe folgende Abbildung.

Gewerbegebiet des Bebaungsplas
"Dorfgebiet"

Abbildung 15: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Dorfgebiet” mit Eintrag der Grenzen des in diesem Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 6)

Die Flache 6 ist bereits vollstandig bebaut, siehe folgendes Luftbild

15
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Abbildung 16: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Dorfgebiet” festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 6)

Auch die Flache 7 ist vollstandig bebaut, siehe folgende Abbildungen

-------

Gewerbegebiet des Bebauungsplanes
"Dorfgebiet"

{

Abbildung 17: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Dorfgebiet”
festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 7)

mit Eintrag der Grenzen des in diesem Bebauungsplan
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Abbildung 18: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Dorfgebiet” festgesetzten Gewerbegebietes ((Flache 7)

Fur die in Abbildung 12 eingetragene Flache 8 wurde bisher kein Bebauungsplan erstellt, da
der Eigentiimer nur zu einem sehr hohen Preis die Flache verauf3ern wirde.

Abbildung 19: Katasterplan mit Eintrag der Flache 8

17
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Abbildung 20: Luftbild mit eingeblendetem Katasterplan (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenma-
nagement und Geoinformation) mit Eintrag der Flache 8

Im Bebauungsplan ,Ober den Bangertsgarten® ist die Flache 9 Gewerbegebiet festgesetzt,
siehe Abbildung 21

Wy Flur 35 = .\\A\/ . o
== Gewerbegebiet des Bebauungsplanes,

"Ober den Bangertsgarten”

i

Abbildung 21: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Ober den Bangertsgarten® mit Eintrag der Grenzen des in diesem
Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 9)

18
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Diese Flache wird ebenfalls bereits vollstandig gewerblich genutzt.

Abbildung 22: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation) mit

Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Ober den Bangertsgarten” festgesetzten Gewerbegebietes (Flache
9)

19
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Im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West" ist die Flache 10 enthalten und als Gewerbegebiet
festgesetzt.
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dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet West“ mit Eintrag der Grenzen des in diesem

Abbildung 23: Auszug aus
Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 10)
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Abbildung 24: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg* festgesetzten Gewerbegebietes

Auch in diesem Gebiet stehen keine Flachen mehr zur Verfigung:
e Teilflachen A — C, F und G: verkauft und bereits fast vollstandig bebaut
o Teiflache D: Verkauft, Bauantrag liegt bereits vor.
e Teilflache E: Die Flache wird zur Zeit bebaut
o Teilflache H: Das Grundstlck ist als Wertstoffhof vorgesehen. Gesprache mit der Ab-
fallwirtschaft sind bereits erfolgt.

Die verkauften Grundstiicke missen gemaf Bauverpflichtung, die gegentber der Gemeinde
eingegangen wurde, innerhalb von 3 Jahren, gerechnet ab Kauf, bebaut werden.

Hohensolms
Im Ortsteil Hohensolms ist ebenfalls eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Sie liegt am sid-

lichen Ortsteilrand und daher angrenzend an den geplanten Gewerbestandort dieses Bebau-
ungsplanes.
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Abbildung 26: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg“ mit Eintrag der Grenzen des in diesem Be-
bauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 11)
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Die folgende Abbildung verdeutlicht, dass diese Flache ebenfalls bereits vollstandig genutzt
wird.

Abbildung 27: Luftbild (Orthofoto von der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation) mit
Eintrag der Grenzen des im Bebauungsplan ,Vor dem Kornberg*“ festgesetzten Gewerbegebietes (Flache 11)

Die Flache (Flurstiick 2/4), die 6stlich dieser Gewerbeflache bzw. der Stral3e Bleichgéarten liegt,
kann ebenfalls nicht realisiert werden, da der Eigentiimer nicht verkaufsbereit ist. Dieser Ei-
gentimer ist unter anderem auch nicht bereit, das Flurstiick 1/10, siehe Abbildung, an die
Gemeinde zu verkaufen, obwohl dieses Grundstiick eigentlich nur als Stra3enparzellen nutz-
bar ist.

Die Alternativenprifung, in die alle Ortsteile einbezogen wurden, verdeutlicht, dass die Ge-
meinde Uber keine gewerblichen Bauflachen verfugt.

Grundsatzlich kdnnte ein nicht stérender Gewerbebetrieb auch innerorts in einem Mischgebiet
angesiedelt werden.

In Kapitel 1 wird erwahnt, dass die Flache an eine im Garten- und Landschaftsbau tatige Firma
veraufert werden soll. Durch die Maschinenbewegungen und durch die Tatigkeiten,auf dem
Grundstuick, zum Beispiel Umgang mit Schittgltern, entstehen Larmemissionen, sodass der
Betrieb in einem Gewerbegebiet angesiedelt werden sollte.

Ein detaillierter Nachweis eventuell zur Verfugung stehender Mischbauflachen innerhalb der
bebauten Ortslage ist daher entbehrlich.
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Fur die gewahlte Flache sprechen unter Wirdigung der Alternativenprifung viele Argumente:

o Die Flache wird fur den Festplatz nicht mehr bendétigt und ist bereits grol3flachig ge-
schottert. Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen.

e Aus Okologischer Sicht bestehen keine Restriktionen. Die Flache hat zum Beispiel
keine Bedeutung fir die Avifauna.

o Die verkehrliche Erschlielung ist bereits vorhanden

o Fur die Entwéasserung muss lediglich ein Hausanschluss erstellt werden.

e Die Entwésserung ist im Trennsystem mdoglich: Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in den angrenzenden Wald

o Fir die Wasserversorgung muss lediglich ein Hausanschluss erstellt werden.

o Wegen der angrenzenden Strukturen (Wald) wird das Landschaftsbild nicht verandert.
Es besteht keinerlei Fernsicht.

Die gewahlte Flache erhalt daher den Vorrang vor Ausweisung zuséatzlicher gewerblicher Bau-
flachen im Anschluss an die bebauten Ortslagen.

3.3 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemaf 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 daher die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und die Beteiligung der Behdrden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen und nun die Bauleitplanung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

Die Mindestdauer der offentlichen Auslegung betréagt gemafR Baugesetzbuch ein Monat.

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

Dies gilt auch fur die Beteiligung der Behtrden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB, die voraussichtlich
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

Die ortsubliche Bekanntmachung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB wird auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fur alle Unterlagen der offentlichen
Auslegung.

Die in der offentlichen Auslegung eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und der
Satzungsbeschluss gefasst.

Die Rechtskraft wird durch ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt, wenn
die Flachennutzungsplan-Anderung durch das Regierungsprasidium genehmigt und ebenfalls
durch Bekanntmachung rechtswirksam wurde.
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Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfas-
sender Erklarung auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.

4. Landschaftsplanerische und stadtebauliche Grundlagen

Die naturrdaumliche Situation und die nattrlichen Grundlagen wurden in 2023 erhoben. Der
Geltungsbereich besitzt aus 6kologischer Sicht lediglich eine geringe bis mittlere Wertigkeit.
Auch artenschutzrechtlich gibt es keine Einschréankungen. Erganzend wird auf den Umweltbe-
richt verwiesen.

Wasserschutz-, Naturschutz-, Vogelschutz- und FFH-Gebiete sind von der Bauleitplanung
nicht betroffen.

Auch Heilquellenschutzgebiete, Nationalparks, Biosphéarenreservate, Landschaftsschutzge-
biete oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind ebenfalls nicht betroffen.

Der Geltungsbereich liegt lediglich, wie alle Flachen der Gemeinde Hohenahr, im Naturpark
Lahn-Dill-Bergland. Negative Auswirkungen auf die Zielsetzungen des Naturparks sind durch
die geplante Nutzung nicht zu erwarten.

Einen ersten Eindruck vermitteln nachfolgende Fotos.
Auf Foto 1 ist im Wesentlichen die Griinflache, die in der Vergangenheit als Festplatz genutzt

wurde, erkennbar.
Die im Westen und Stiden angrenzenden Waldflachen sind ebenfalls abgebildet.
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2023)
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Foto 2: Blick auf die ostliche Teilflache des geplanten Gewerbegebiet Gewerbegebietes aus Norden in Richtung
Siden (Quelle: Ingenieurbiiro Zillinger, Juni 2023)

Auf dem Foto 2 sind teilweise die Flache des geplanten Gewerbegebietes, die vorhandenen
Abfallcontainer, die asphaltierte Freifliche des Feuerwehrgrundstiickes sowie die Verlange-
rung der Stralde ,Bleichgéarten® erkennbar.

Die Abfallcontainer werden versetzt, daher aus dem Gewerbegebiet entfernt.

Auf Foto 3 ist das direkt angrenzend bebaute Feuerwehrgrundstiick abgebildet.
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Foto 3: Blick auf das Feuerwehrgrundstiick, welches im Norden direkt angrenzt (Quelle: Ingenieurbiro Zillinger,
Juni 2023)

Das fur die Feuerwehr gewdahlte Satteldach ist im gesamten Gewerbegebiet entlang der
Stralde ,Bleichgarten® vorherrschend. Auch handelt es sich jeweils um eingeschossige Bebau-
ung.

Auf Foto 4 ist weitere Bebauung des Gewerbegebietes sowie die StralRe ,Bleichgarten* er-
kennbar.
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Foto 4: Blick auf die vorhandene Stral3e ,Bleichgarten® von Suden in Richtung Norden (Quelle: Ingenieurburo Zil-
linger, Juni 2023)

Die Flache, die in Anspruch genommen werden soll, ist unbewaldet. Hessen Forst hat aller-
dings im Verfahren gemaf § 4 Abs. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass ein rund 10 m tiefer
Streifen Waldflache nach § 2 hessischem Waldgesetz ist. Fur diesen Streifen wird ein Ro-
dungsantrag gestellt, sofern dies erforderlich ist.

Der vorhandene Waldrand kann gemaf Abstimmung/Ricksprache mit der Biologischen Pla-
nungsgemeinschaft, die die 6kologische Bestandsaufnahme vorgenommen hat, nicht opti-
miert werden.

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 Altflachen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im naheren 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

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

29



Gemeinde Hohenahr

Ingenieurbiro Zillinger, 35396 Gieften Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Scheuernwaldwies”

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 8§ 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendtigt werden, zu be-
seitigen.

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegentber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemaR Bodenschutzgesetz zu verhindern.

Dem Bodenviewer des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) konnen fur den Geltungsbereich keine Daten zur Beschaffenheit des Bodens und
seinen Funktionen entnommen werden.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Angaben fir die angrenzenden Flachen auf den
Geltungsbereich Ubertragbar sind.

Bei dem anstehenden Boden handelt es sich um im Naturraum sehr weit verbreiteter Lehm (L)
und lehmiger Sand (IS), siehe folgende Abbildung.
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Abbildung 28: Bodenarten gemaf Bodenviewer

Die Ackerzahlen fur beide Bodenarten liegen gemaf Bodenviewer zwischen 35 und 40 pro Ar.
Die durchschnittliche Ertragsmesszahl (EMZ je Ar) der Gemarkung Hohensolms betragt 33.

Weitere Daten konnen dem Bodenviewer entnommen werden, siehe Abbildung 2:

o Die Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung liegt im mittleren Bereich.

o Das Ertragspotenzial des Bodens liegt gemafl Bodenviewer des HLNUG im mittleren
bis hohen Bereich.

¢ Die Feldkapazitat wird gemaf Bodenviewer als gering (130-260 mm) eingestuft.

o Das Nitratriickhaltevermégen liegt ebenfalls im geringen Bereich.

o Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen fiir den Bodenschutz ist mit einem gerin-
gen bis mittleren Funktionserfillungsgrad bewertet.

31



Gemeinde Hohenahr

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Scheuernwaldwies”

Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 GieRen
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Abbildung 29: Standorttypisierung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhaltevermdgen und Gesamtbewer-

tung der Bodenfunktionen gemaf3 Bodenviewer
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Gemald Bodenviewer des HLNUG besteht fur den grof3ten Teil des Geltungsbereiches nur
eine geringe bis mittlere Bodenerosionsgefahr, s. Abbildung 30.

Fur einen kleinen Bereich am stidlichen und siiddstlichen Rand des Geltungsbereiches be-
steht eine extrem hohe Erosionsgefahrdung, siehe Abbildung 30.

Natdrliche Erosionsgefahrdung (R-M)

B Enat0 - keine bis sehr gering
B Enat1 - sehrgering
Enat2 - gering
Enat3 - mittel
Enat4 - hoch
B Enats - sehrhoch
B Enats.1 - extrem hoch
B Enats.2 - extrem hoch
B Enats 3 - extrem hoch

Abbildung 30: Bodenerosionsgefahr gemaf Bodenviewer

Der Hangneigungsfaktor (S-Faktor) belauft sich auf 0,4 — 0,6 und ist somit sehr gering ausge-
pragt. Der Bodenerodierbarkeitsfaktor (K-Faktor) liegt mit 0,3 - 0,4 im mittleren Bereich.

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 daruber hinaus vollstandig seine Funktionen fur den Na-
turhaushalt bzgl. Erndhrungssicherung fur Mensch und Tier, Kuihlleistung fur das Klima, Filter-
vermdgen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grundwasserneubildung.

Diese Beeintrachtigungen wirken sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ
aus.
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Aufgrund des zunehmenden Trends, flachenhafte Stein-, Kies- und Schotterflachen anzule-
gen, die z. B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Lebensraum bieten, wurde textlich fest-
gesetzt, dass Steingarten/Schotterflachen nicht zuléassig sind.

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

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

Die Bdden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhéngigkeit 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.

Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundsatzlich 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.

Die Ubermafige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch mdglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionierter
BaustralRen und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.
Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies flr den Bauablauf mog-
lich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausreichend
gekennzeichnet werden.

Havarien an Baustellenfahrzeugen sind der unteren Wasserbehotrde beim Kreisaus-
schussdes.................... 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 begrtnen.

Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedruckt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieRen 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 fur den Einbau
am Standort zu Gberprufen.

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 kénnen die benachbarten Abschnitte dienen.
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¢ Nach der BaumaRhahme 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.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind riittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrtickt werden.

e Uberschissiger 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.

e Sollten bei Erdarbeiten Auffiillungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwen-
det werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20 ein-
halt.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Mdglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Boden zu tberprufen.

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

o  Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

e Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Béden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grof3er Mengen Bodens

¢ Anlage von Grinflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle

Im Rahmen der Fachplanungen sollte daher bei den 0. g. MalRnahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung in Erwagung gezogen werden, um etwaige nicht erforderliche Bodenschaden
zu vermeiden.

Da die Flache allerdings bereits als Festplatz genutzt wurde und grof3flachig bereits geschot-
tert ist, sind Eingriffe in unbertihrten Boden nur minimal mdglich.

Die Gemeinde hat daher davon abgesehen, den Einsatz einer bodenkundlichen Baubeglei-
tung verbindlich durch die Bauleitplanung vorzuschreiben.

Erganzend wird auf den Umweltbericht verwiesen.

6. Planung

6.1 Stadtebau

Obwohl fur das Gewerbegebiet ein konkreter Bedarf vorliegt, wurden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht explizit auf diesen Betrieb zugeschnitten, damit auch langfristige An-
derungen vorgenommen werden kdénnen.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Die Zulassigkeit der Gewerbebetriebe richtet sich nach der Baunutzungsverordnung.
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Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe mit Verkaufsflachen sind unter Wirdigung des Regio-
nalplanes Mittelhessen 2010 nicht zulassig.
Dies gilt auch fur Tankstellen, fur die der Standort grundsatzlich ohnehin ungeeignet ist.

Dariuiber hinaus wurden die gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nicht zugelassen, da das Gebiet gewerblich genutzt werden soll und die Lage des Gebietes
fur die ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht geeignet sind. Dies gilt vor allem fur die
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie fir Vergniigungs-
statten.

Die gemal? § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen sind ebenfalls aus-
geschlossen, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen, zum Beispiel Weiternutzung der Woh-
nung bei Aufgabe der gewerblichen Tatigkeit, zu beobachten in fast jedem Gewerbegebiet,
entgegengewirkt werden soll.

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 ungewdhnlichen Geschosshdhen errichtet werden. Die obere Grenze fir die zulas-
sige Baumassenzahl wurde mit BMZ = 6 festgesetzt.

Daher: Wird die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 ausgeschopft, sind Bauten bis zu 10 m
Hohe zulassig.

Es wurde eine max. 2-geschossige Bauweise zugelassen, damit zum Beispiel der Dachraum
fur BUroraume genutzt werden kann.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO sind bei Ermittlung der Grundflachenzahl die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. zu bertcksichtigen. Die zulas-
sige Grundflachenzahl von 0,6 darf in diesem Fall bis auf 0,8 Uberschritten werden.

Die gewahlten Uberbaubaren Flachen lassen eine gewerbliche Nutzung nahezu ohne Ein-
schrankungen zu.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zul&ssig.

Stellplatze und Carports dirfen auch auRerhalb der tberbaubaren Flachen vorgesehen wer-
den, wenn zeichnerisch nichts anderes festgesetzt ist. Eine zeichnerische Abweichung ist ent-
lang der Stral3e ,Bleichgarten® vorgesehen, damit dieser Bereich moglichst unbebaut bleibt.

Die gewahlte offene Bauweise sichert die Freihaltung eines Grenzabstandes, welche aller-
dings bereits durch die gewahlten Baugrenzen sichergestellt ist.

Die Flache soll von einem einzigen Gewerbetreibenden genutzt werden. Wegen fehlender in-
nerer ErschlieBungsstral3e wird dies auch langfristig, daher zum Beispiel bei Aufgabe der jetzt
geplanten gewerblichen Nutzung, der Fall sein.

Eine maximale Trauf- oder Firsth6he wurde nicht festgesetzt, da der Geltungsbereich gut ein-
gegrint ist und ohnehin keine Fernwirkung entstehen kann.

Trotzdem wurden die Ho6henlinien in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie verdeutlichen,
dass der tberwiegende Bereich des Gewerbegebietes eben ist.
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In den textlichen Festsetzungen wird auf 8 91 der HBO Bezug genommen. Diese Festsetzun-
gen dienen der stadtebaulichen Ordnung und werden als Gestaltungssatzung beschlossen.
§ 9 (4) BauGB gibt die Méglichkeit, auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in den B-Plan
aufzunehmen:
Damit sich die Baukorper gut in das stadtebauliche Umfeld einpassen, wurden die Far-
ben der Dacheindeckung vorgeschrieben. Dies ist auch aus Denkmalschutzgrinden
wegen der Sichtbeziehung zur Burg sinnvoll/erforderlich.

Die uberbaubaren Flachen liegen teilweise im Gefahrenbereich zum Wald. Hierauf wird nach-
richtlich in den textlichen Festsetzungen hingewiesen. Eventuell sind SicherungsmalRhahmen
erforderlich.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

‘

Die verkehrstechnische Erschlielung ist durch die bereits vorhandene Stral3e ,Bleichgarten’
sichergestellt, siehe Foto 4 in Kapitel 6.1.

Da diese StralR3e noch in keinem Bebauungsplan bauleitplanerisch abgesichert ist, wurde sie
in der heutigen Parzellenbreite in den Geltungsbereich aufgenommen.

Die Breite der Parzelle variiert zwischen 6,5 m und 8,0 m. Diese Breite ist wegen der geringen
Verkehrsstrome ausreichend.

Die Lage ist aus der nachfolgenden Abbildung erkennbar.
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Abbildung 31: StraRe ,Bleichgarten“ (Grenzen erkennbar anhand des Katasters und der roten Linie)
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Auf Hohe des Grundstlickes Bleichgarten Nr. 7 liegt die StralRe innerhalb des seit 1963 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes und ist in diesem Plan als Griinfliche, siehe nachfolgende Abbil-
dung, festgesetzt.

Der seit 1963 rechtskraftigen Bebauungsplan wird daher teilweise geandert. Der Anderungs-
bereich ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Scheuernwaldwies*
gekennzeichnet.
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Abbildung 32: Auszug aus dem seit 1963 rechtskraftigen Bebauungsplan (namenlos)

Die Zufahrt in das geplante Gewerbegebiet ist wegen der vorhandenen Hohenverhaltnisse
abgeschragt Gber das heutige Feuerwehrgrundstiick vorgesehen.

Die 1. Anderung (Teil-Anderung) des Bebauungsplanes ,Scheuernwaldwies®, rechtskraftig seit
2020, wird daher ebenfalls teilweise gedndert, siehe Planzeichnung.

Die privaten Wege, Zufahrten, Hofflachen, Parkplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen, s. Kap. 6.3.1.

Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flache zulassig.

6.2.2 Energie

Die elektrische Energieversorgung ist durch Verlangerung der vorhandenen Leitungen ohne
weiteres moglich.
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Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die AuRenbeleuchtung darf nicht in die Umgebung abstrahlen.

Durch kinstliches 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 Fledermé&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 so zu gestalten ist, dass diese nicht in die Umgebung
abstrahlt. Es sind dartber hinaus stérungsarme Leuchtmittel, z.B. LED oder Natriumdampf-
lampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtemperatur von bis zu 2.700 Kelvin,
zu wéahlen.

Versorgungsflachen wurden im B-Plan nicht eingetragen. Jedoch sollte vor der Umlegung ge-
mal BauGB der Bedarf Uberprift werden.
Sie durfen zur Reduzierung des Flachenverbrauches ohne Grenzabstand errichtet werden.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungsmaog-
lichkeiten im StraBenraum erheblich ein. Sie verandert nachteilig das Ortshild. Auch stellen
die Masten zusatzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine textliche
Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen nicht zulasst.

Photovoltaikanlagen werden nicht vorgeschrieben, da in 3 Himmelsrichtungen Waldflachen
angrenzen, die diese Anlage beschatten wirden, zumindest wenn die Hallen eingeschossig
errichtet werden.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1 Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Die Wasserversorgungsleitungen werden zur ErschlieBung des Gebietes erweitert. Sie endet
derzeit auf dem Grundstuick der Feuerwehr, siehe folgende Abbildung.
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Abbildung 33: Bestand der Wasserversorgungsleitung, westlich der bebauten Grundstiicke gelegen (siehe hell-

blaue Linie)

Die Gemeinde Hohenahr besitzt eine eigene Wasserversorgung welches regelmafig kontrol-
liert wird und durch Fernliberwachung jederzeit Gberpruft werden kann.

Durch regelméaRige Investitionen gibt es eine grofl3e Versorgungssicherheit. Die Trinkwasser-
versorgung ist langfristig auch durch das vorhandene Ringnetz gewahrleistet.

In 2019 hat die Gemeinde Uber eigene Brunnen und Quellen insgesamt rund 219.000 m3 ge-
fordert und verbraucht.

Dieser Verbrauch stieg in 2020 bzw. 2021 auf rund 225.000 m? bzw. 230.000 m3.

In 2022 sank der Verbrauch wieder aufgrund 221.000.
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In allen Brunnen und Quellen wurde die genehmigte Férdermenge weit unterschritten. Insge-
samt betragt die genehmigte Férdermenge 406.040 m3.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind fur einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb vorge-
sehen. Sein Bedarf wird, auch aufgrund der geringen Mitarbeiteranzahl von maximal 3 Perso-
nen bei etwa 70 m3/Jahr liegen.

Die Fordermengen werden sich in den nachsten Jahren auf Grund der geringen Veranderun-
gen der Einwohnerzahlen sowie bei keiner wesentlichen Anderungen im gewerblichen Bereich
nur gering erhdhen, prognostiziert 5 bis 8 %.

Einem hoheren Trinkwasserverbrauch wird durch die jeweils vorgeschriebene Zisternennut-
zung entgegengewirkt. Dies gilt auch fir diesen Bebauungsplan:

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen einzuleiten. Dies wurde
fir mindestens ¥ der Dachflachen bei einer Zisternengréf3e von 5 m3 vorgegeben.

Die Wasserversorgung ist daher in der Gemeinde, auch unter Wirdigung des Klimawandels,
gesichert anzusehen.

Nachrichtlich wird auf § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz hingewiesen: Niederschlagswas-
ser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, soweit wasserwirtschatftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Fur Loschwasser stehen etwas mehr als 100 m3/h zur Verfligung.

Zusatzlich steht Loschwasser durch das Loschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises (mehrere
mobile Léschwassercontainer, die mit LKW zum Einsatzort transportiert werden) zur Verfi-
gung.

Im Rahmen der Fachplanungen ist zu prifen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er ist ab-
hangig von der Grof3e und Art der BaumalRhahmen, der Gré3e der Gefahr der Brandausbrei-
tung sowie der Geschossflachenzahl, siehe DVWG-Regelwerk W405.

6.2.3.2 Abwasserableitung

Die Entwésserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser soll in die vorhandene
Kanalisation, DN 300, die westlich im Bereich der bebauten Grundstiicke von Nord nach Sid
verlegt ist, eingeleitet werden, siehe folgende Abbildung.
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Abbildung 34: Bestand der 6ffentlichen Kanalisation, westlich der bebauten Grundstiicke gelegen (siehe rosafar-
bene Linie)

Die bereits bebauten Grundstiicke, daher die Grundstiicke, die nordlich des Feuerwehrgrund-
stiickes (Bleichgarten Nr. 16) liegen, entwassern bereits in diesen Mischwasserkanal.

Es muss daher lediglich eine geringe Menge an Schmutzwasser in die Kanalisation eingeleitet
werden, welche sich hydraulisch nicht auswirken wird.

Dessen ungeachtet wurde in den letzten Jahren die Leistungsfahigkeit der Kanalisation regel-
maRig Uberprift und bestatigt.
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Das Schmutzwasser wird in der Klaranlage des Abwasserverbandes Oberes Aartal, Bischof-
fen, behandelt. Die Erweiterung der Klaranlage ist derzeit geplant, da sich auf Grund der ge-
planten Stilllegungen der Teichklaranlagen Ubernthal, Gemeinde Siegbach, und Erda, Ge-
meinde Hohenahr, die zuflieRende Abwassermenge erhohen wird. Die Erweiterung ist ab 2025
- 2028 vorgesehen.

Das o6ffentliche Kanalnetz wird regelmaRig auf Dichtheit Gberprift und saniert, wenn dies er-
forderlich ist. Der Regenwasseranteil, der der kommunalen Klaranlage zuflief3t, konnte daher
in den letzten Jahren deutlich gesenkt werden. Positiv wirkt sich hierbei auch der Bau von
Trennsystemen aus, welches immer gewéhlt wird, wenn dies die Ortlichkeit zulasst.

Das auf den Grundstuicken anfallende Niederschlagswasser soll in den sidlich angrenzenden
Gemeindewald eingeleitet und dort breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickert werden.

Wenn wahrend der Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung
erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst Wasser-
und Bodenschutz, anzuzeigen.

6.3 Grlunordnerische Festsetzungen

Fur Bepflanzungen sind standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden. Nadelgehélze dirfen
nur zu maximal 10 % der Ubrigen Geholze verwendet werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdrangt ékologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies flihrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insek-
ten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Unter-
schlupf bzw. Nistmoéglichkeiten) 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 versauert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

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.

Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues der Wege, Pkw-Stellplatze, Garagenzufahr-
ten und Hofflachen ist nicht zulassig. Diese Festsetzung wurde getroffen, damit Niederschlags-
wasser, zumindest teilweise, auch auf diesen Flachen versickern kann. Wenn eine Versicke-
rung seitlich der befestigten Flachen vorgenommen wird, kann eine Versiegelung des Unter-
baues und der Fugen erfolgen. Dies ist ggfs. aus Grinden der Standfestigkeit erforderlich.
Wenn darlber hinaus Pflastersteine mit moglichst weiten Fugen gewahlt werden, kann an we-
nig tritt- und fahrbahnbelasteten Stellen eine einfache, aber widerstandsfahige Wildkrautflora
entstehen, die ihrerseits neue Lebensraume fir epigéische (= auf dem Boden lebende) Glie-
dertiere, wie z. B. Bodenspinnen, darstellt. Bodennahes Griinvolumen hilft so, die Lebens-
raume fir nicht flugfahige Kleintiere zu vernetzen. Einer Isolation der Populationen wird vor-
gebeugt.
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6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB), Besondere Kennzeichnungen (8 9 (5)
BauGB) und allgemeine Hinweise

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

Das Regierungsprasidium, Dezernat Bergaufsicht, hat darauf hingewiesen, dass der Gel-
tungsbereich im Gebiet von 2 erloschenen Bergwerksfeldern liegt, siehe nachrichtliche Uber-
nahme in den textlichen Festsetzungen.

In der Begriindung wurde bereits auf alle anderen nachrichtlichen Ubernahmen, die in den
textlichen Festsetzungen enthalten sind, eingegangen. Hierauf wird verwiesen.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung wurde vorgenommen, siehe Umweltbericht.

Bei der Bilanzierung wird vom rechtskraftigen Bebauungsplan Scheuernwaldwies ausgegan-
gen, siehe Eingriffs- und Ausgleichsplan.

Fur den im Bebauungsplan festgesetzten Festplatz wird als Nutzungstyp Intensivrasen ange-
setzt, obwohl die Flache flr die Nutzung geschottert wurde.

Die Bilanzierung ergibt einen Biotopwertdefizit in Héhe von 9.395 Biotopwertpunkten. Hierin
enthalten ist das Ausgleichsdefizit fir das Schutzgut Boden in Hohe von 1.091 Biotopwert-
punkten.

Bei der Bilanzierung wurde der rechtskraftige Bebauungsplan Scheuernwaldwies, der fir den
Geltungsbereich einen Festplatz zulasst, berlcksichtigt.

Berticksichtigt wurden auch die vorgesehenen Baumpflanzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplan sowie dass das gesamte Niederschlagswasser auch nach Bebauung versickert wird

Das Defizit soll vom Okopunktekonto der Gemeinde Hohenahr abgebucht werden.

8. Bodenordnende MalRnahmen (8 45 folgende BauGB)

Bodenordnende MalRBhahmen nach dem BauGB sind wegen der Zufahrt zum Gewerbegebiet
und der Flache fir Abfallcontainer erforderlich.
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