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VORBEMERKUNGEN 

Den Kommunen muss gemäß Art ike l  28  Abs.  2  Grundgesetz  das Recht  gewährle iste t  sein,  

a l le  Angelegenhei ten der ört l ichen Gemeinschaft  im  Rahmen der Gesetze  in  eigener Verant-

wortung zu regeln.  D ieser Se lbstverwal tungshohe i t der Kommune unterl iegt  auch die  Auf ste l -

l ung und  Änderung von Baulei tplänen (F lächennutzungspläne,  Bebauungsp läne) gemäß § 2  

Abs.  1  BauGB. 

Ziel  der Baule itplanung i st  d ie  Vorbere i tung und  Sicherung der baul ichen und  sonst igen Nut-

zungen auf  den Grundstücken einer Kommune nach Maßgabe des Baugesetzbuches,  der 

Baunutzungsverordnung sowie  der Landesgesetze.  Das Verfahren zur Aufstel l ung oder Än-

derung eines Baulei tplanes wi rd  gemäß Baugesetzbuch in  zwe i  Verfahrensschri t ten durchge-

führt .  Zunächst  i s t  d ie  Öffentl ichkei t  mögl ichst  f rühzei t ig über die  al lgemeinen Ziele  und  Zwe-

cke der Planung,  sich wesent l ich untersche idende Lösungen,  d ie  für die  Neuges ta ltung oder 

Entwicklung e ines Geb ie ts i n Betracht  kommen,  und  die  voraussichtl ichen Auswi rkungen der 

P lanung öf fentl ich zu unterr ichten.  Der Öffentl ichkei t  is t  Ge legenhe i t  zur Äußerung und  Erör-

terung zu geben.  Paral l el  dazu sind  die  Behörden und  sonstigen T räger öf fentl icher Be lange, 

deren Aufgabenbereich durch d ie  Planung berührt  werden kann,  zu unterr ichten und  zur Äu-

ßerung auch im Hinbl ick  auf  den erforderl ichen Umfang und  Detai l l i e rungsgrad  der Umwel t-

p rüfung aufzufordern.   

An den Verfahrensschri t t  zur f rühzei tigen Betei l i gung schl i eß t  das forme lle  Verfahren an.  Der 

Entwurf  des Baulei tplanes i s t  m i t  der Begründung und  den nach Einschätzung der Kommune 

wesent l ichen,  berei ts  vorl i egenden umwel tbezogenen Stel l ungnahmen für die  D auer einer 

gesetzl ich best immten Fr i st  ö f fentl ich  auszulegen.  Ze itgleich hol t d ie  Kommune d ie  Stel l ung-

nahmen der Behörden und sonstigen T räger öffent l icher Belange,  deren Aufgabenbere ich 

durch die  Planung berührt  werden kann,  ein  und  stimmt den Baulei tp lan mi t  den benachbarten 

Gemeinden ab .   

Nach Abwägung der p ri va ten und öf fentl i chen Belange untereinander wi rd der Bebauungsplan 

a l s  Satzung beschlossen.  Dem Bebauungsp lan  i s t  e ine  Begründung mit  den Angaben nach § 

2a  BauGB sowie  eine  zusammenfassende Erklärung beizufügen.   

D ie  konkreten Verfahrensschrit te  sind  auf  der Planze ichnung in  der Verfahrenslei ste  (Aufstel -

l ungs- und  Genehmigungsvermerk) dargeste l l t.   

D ie  Aufstel lung des Baulei tplanes erfolgt im Wesentl ichen auf Grund lage des Baugesetzbu-

ches (BauGB),  der Verordnung über d ie  baul iche  Nutzung der Grundstücke (Baunutzungs-

verordnung -  BauNVO),  der Verordnung über d ie  Ausarbei tung der Baule i tpläne und  die  Da r-

stel lung des Plan inha l ts  (P lanzeichenverordnung -  P lanZV),  der Hessischen Bauordnung 

(HBO),  der Hessischen  Gemeindeordnung,  dem Gesetz  über d ie  Umwel tverträgl ichkei tsp rü-

fung –  UVPG,  dem Gesetz  zum Schutz  vor schäd l ichen Umwel teinwi rkungen durch Luftver-

unreinigungen,  Geräusche, Erschütterungen und  ähnl iche  Vorgänge (Bundes -Immissions-

schutzgesetz  -  B ImSchG) sowie  dem Gesetz  über Naturschutz  und  Landschaftspf lege (Bun-

desnaturschutzgesetz  -  BNatSchG) 

 

L ichtenfel s,  Goddelsheim ,  Apri l  2025 

-  Bauamt,  Haup t -  und  Ordnungsamt -  
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Be g rü n dun g  z um  Be ba uu n gsp la n Nr  9  " Gew e rbe ge b ie t  u n d  Na hv e rso rgu n g “ ,  O rts te i l Go dde lsh e im  

 

 

- 7 -  

Die  Gemeinde hat nach § 2a  Satz 1 Bau GB in  Verbindung mi t § 9  Abs.  8 BauGB im Baulei t -

planverfahren  eine  Begründung mi t  den Inhal ten nach § 2a  Satz  2  Nr.  1  und  Nr.  2 BauGB 

beizufügen. 

 

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung 

1.1 Planungsanlass und Planerfordernis 

Planungsanlass : 

D ie  Stad t  Lichtenfel s  verzeichnet  eine  steigende Nachfrage nach Gewerbef lächen und  rea-

giert  mi t  der Planung eines neuen Gewerbegebie ts auf  konkrete  Ansiedlungsanfragen von 

Unternehmen. Anlass der P lanung i st daher die  Schaf fung der planungsrechtl ichen Voraus-

setzungen,  um dem zukünftigen Bedarf  gerecht zu werden und  potenzie l le  Fehlentwick lungen 

zu vermeiden.  So stel l t  sich die  Stad t  p roakt i v den Herausforderungen der wi rtschaftl ichen 

Entwicklung und  sichert  gleichzei tig eine  geordnete  städtebaul iche  Struk tur.  

D ie  ak tuel l e  Si tuation in  Godde lsheim zeigt  deut l iche  Defi zi te  in  der Lebensmi t tel versorgung 

auf.  Der bestehende Lebensmi t tel versorger kann aufgrund  verschiedener Faktoren der wach-

senden Nachfrage nicht mehr gerecht  werden. Zu den Hauptp roblemen zählen die  fehlenden 

Erwei terungsmöglichkei ten am je tzigen Standort ,  ein  Mangel  an Stel lplä tzen sowie  eine  ver-

kehrl iche  Engste l l e,  d ie  die  Zugängl ichkei t  e rschwert.  Diese  Umstände haben dazu geführt,  

dass d ie  Grundversorgung der Bevölkerung mi t tel f ri s tig nicht  mehr  gewährle istet  i s t.  

Vor diesem Hintergrund  ergibt  sich der P lanungsanlass,  die Grundversorgung der Bevölke-

rung durch eine  baul iche  Erwei terung und  stra tegische Umsied lung des Lebensmi t te l versor-

gers langfri s tig zu sichern.  Diese  Maßnahme ermöglicht  es,  im  Rahmen eines Neubaus eine  

in tegrie rte  Nutzung aus Wohnraum,  gesundhei tl icher In frastruk tur –  etwa durch d ie  Ansied -

lung einer Arz tp raxis  –  und  wohnortnaher Lebensmit tel versorgung zu real i s ie ren.  Dami t  wi rd 

n icht  nur die  Nahversorgung gestärk t,  sondern auch die  Attrak ti v i tä t  des  Standorts Goddels-

heim sowie  der uml iegenden Stad tte i l e durch e in  viel fä l ti ges Angebot erhöht.  Ziel  i s t  es,  einen 

Lebensmi t telmark t  zu schaf fen,  der aktuel l en Anforderungen an Verkaufsf lächengröße,  Bar-

r i e re freihe it  und  energieef f izi ente  Ausstat tung gerecht  wi rd .  Gle ichzei tig so l l  durch e in  be-

darfsor ient ie rtes Parkpla tzangebot und  eine  verkehrsgünstige  Lage die Erre ichbarke i t  für al le 

Bevölkerungsgruppen opt imiert  werden.  D ie  Komb ination unterschiedl i cher Nutzungen in  ei -

nem Gebäudekomp lex t rägt  zudem zur Flä chenef fizi enz  be i  und  schaf f t  synergeti sche Vor-

te i le ,  e twa durch kurze  Wege zw ischen Wohnen,  Einkaufen und  mediz in i scher Versorgung.  

Darüber h inaus verfolgt  die Stad t  mi t  dieser Maßnahme das Ziel,  die  Kaufkra ft  vor Ort zu 

binden und  somi t  die  lokale  Wi rtschaftsstruk tur zu fördern.  Ein  a t t rakt i ver,  gut  erre ichbarer 

Lebensmi t telmark t  kann al s  Frequenzbringer fungieren und  potenziel l  posi ti ve  Auswi rkungen 

auf  umliegende Geschäfte  und  Dienstlei ster haben.  Insgesamt so l l  durch diese Planung d ie  

Lebensqual i tä t  in  L ichtenfel s  verbessert  und  die  Zukunfts fäh igke i t  des Stad tgebie tes  a ls  

Wohn- und  Versorgungsstandort  gestärk t  werden . 
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Planerfordern i s: 

D ie  Aufstel l ung des Bebauungsp lans i s t  gemäß § 1  Abs.  3  BauGB erforderl ich,  um e ine  ge-

ordnete  städ tebaul iche  Entwicklung zu gewährlei sten ,  die  ört l ichen Grundversorgung  sicher-

zustel len und den d r ingenden Bedarf an Flächen zur gewerb l ichen Entwicklung  zu decken.  

Der Bebauungsplan wi rd  aufgestel l t ,  um eine  geordnete  Erwe i terung des Sied lungsbereichs 

in  den Außenbereich zu ermöglichen und  gleichzei tig  den Anforderungen e iner  städ tebaul i -

chen Stad trandgestal tung gerecht  zu werden. 

Darüber hinaus gewährlei stet  d ie  Planung eine  geordnete  Ersch l ießung des neuen Gewerbe- 

und  Sondergebie tes und  deren Anbindung an die  bestehende In frastruk tur.  Durch den Be-

bauungsp lan können öf fentl iche  Belange w ie  Umwel tschutz ,  Landschaftsp flege und  Ressour-

censchonung angemessen berücksicht igt  werden.  Die  Planerforderni s ergibt  s ich somi t  aus 

der Notwendigke i t ,  d ie  städ tebaul iche  Entwicklung ak t i v zu steuern, d ie  Grundversorgung 

s icherzustel l en,  gewerb l iche  Erwe iterungsflächen vorzuhal ten und  gle ichze i tig e ine  geord -

nete  und  nachhal tige  Stad tentwicklung sicherzuste l len.  

D ie  Stad tverordnetenversammlung der Stad t  L ichtenfel s  hat m i t Beschluss vom 26 . November 

2024  entschieden ,  i n  e in  Baulei tplanverfahren einzutre ten.  

1.2 Ziel der Planung 

Ziel  der Baule itplanung i st  d ie  Vorbere i tung und  Sicherung der baul ichen und  sonst igen Nut-

zungen auf  den Grundstücken der Stad t  Lichtenfel s  nach Maßgabe des Baugesetzbuches, 

der Baunutzungsverordnung sowie  der Hessischen Bauordnung.  Mit  der Aufste l l ung des Be-

bauungsp lanes Nr.  9  „Gewerbegeb ie t  und  Nahversorgung Goddelshe im“ beabsichtigt  d ie 

Stad t  Lichtenfe l s  die  für die  Bebauung vorgesehenen F lächen nach der besonderen Art  der 

baul ichen Nutzung (Baugebie te) a ls  „Gewerbegebie te“  (vgl.  § 8 Baunutzungsverordnung) und  

„Sonst ige  Sondergebiete“  (vgl .  § 11  Baunutzungsverordnung) mi t  der Zweckbestimmung „Le-

bensmit tele inzelhandel “  bauplanu ngsrechtl i ch festzusetzen.  

Mi t  der Ausweisung eines Gewerbegebie tes beabsichtigt  die Stadt  Lichtenfe ls  d ie  Vorausset-

zung für endogene Entwicklungen von ortsansässigen Unternehmen zu schaf fen und  einen 

substanzie l len Bei t rag zur S icherung und  zum notwend igen Wachstum der Arbei tsplä tze in  

L ichtenfel s  und  in  der Region zu le isten.  Durch die  Ausweisung eines Gewerb egebie tes sol l  

zudem ein  Bei t rag zur Stärkung der Invest it ions - und  Innovationskra f t ansässiger Unterneh-

men gelei ste t  werden.  

Mi t  der Ausweisung e iner Sondergebietsfl äche so l l  ein  Angebot für den Lebensmi t te leinzel -

hande l  geschaf fen werden,  der der kurz fri s tigen Bedarfsdeckung mi t Gütern des tägl ichen 

Bedarfs  d ient.  Hierdurch sol l  e in  Bei t rag zur S icherung der Grundversorgung in Lichtenfe l s 

unter Wahrung kommuna ler und  öf fent l icher In teressen ge le istet  werden.  

Gle ichze it ig so l l  m i t  dem Baulei tp lan die  Nutzungsmischung ge fördert  werden.  Die  Stad t  be-

absicht igt  somi t  ein  Angebot für einen  in tegrie rten Gebäudekomplex zu schaf fen ,  der eine  

Kombination von Wohnen,  gesundhei t l iche r In frastruk tur (z .  B.  Arztp raxen) und  Lebensmi t-

te lnahversorgung ermöglicht .  Hierdurch so l l  auch ein  Be i t rag zur Verbesserung der gesund-

hei t l ichen Versorgung gele iste t  werden.   
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1.3 Zweck der Planung 

Durch die Aufstel l ung des verbindl ichen  Baule i tplans so l l  die städ tebaul iche Entwicklung und 

Ordnung gesichert  werden,  welche durch rechtsverbindl iche  Festsetzungen gewährlei ste t  

werden sol l .  Daher i st  es d ie  Aufgabe der Planung ,  die  bau l iche  und sonstige  Nutzung der 

Grundstücke in  der Kommune nach Maßgabe des Baugesetzbuches planungsrecht l ich zu si -

chern. Durch die  Aufstel lung des Baulei tplans so l l  e ine  nachhal tige städtebaul iche  Entwick-

lung und  eine  dem Wohl  der Al lgemeinhe it  entsp rechende sozialgerechte  Bodennutzung ge-

währle is tet  werden. Gleichzei tig so l l  die Planung dazu bei t ragen,  e ine  menschenwürdige  Um-

wel t  zu sichern und  die  natür l ichen Lebensgrund lagen zu schützen und  zu entwickeln.  

1.4 Ausgangssituation 

1.4.1  Räumliche Lage 

Der verfahrensgegenständl i che  Baulei tplan be findet  sich im Stad ttei l  Goddelsheim  der Stad t  

L ichtenfel s .  D ie  Landesstraße  L3076  z ieht  s ich durch den Stad ttei l .  Am südl ichen Ortse in-

gang p räsent ie rt  sich östl ich der Landesstraße ein bestehendes Gewerbegebie t,  während 

s ich westl ich eine  Ackerfläche erstreckt ,  die von einem Tennisp la tz  und der Mi t te lpunktschule  

Goddelsheim fl ankiert  w i rd.  Die  jüngeren Siedlungserwei terungen,  die durch eine  geordnete 

wohnbaul iche Struk tur gekennze ichnet sind , be finden s ich e twa 3 50  Meter nördl i ch der im 

Verfahren betrachte ten Flächen.  D iese  Siedlungsentwicklung hat  s ich in  Form eines b rei ten 

Bandes von der Landesstraße weg vol lzogen,  we lche den Ortskern we i tgehend  durchquert.  

Östl ich der Landesstraße s ind  organisch gewachsene,  äl t e re  Struk turen anzutre f fen,  während 

s ich in  Richtung des Ortsrandes wei tere  neuere Stadttei l e rwei terungen anschl ießen.  Der wi rt -

schaftl i che  Schwerpunkt  von L ichtenfel s  konzentr ie rt  s ich auf  das Umfe ld  der verfahrensge-

genständl ichen Flächen,  wo bere its  mehre re  Gewerbebetriebe angesiedel t sind . D iese  Kons-

te l la tion unterstre icht d ie  Bedeutung des Geb ie ts für die gewerbl iche  Entwicklung der Stad t.  

 

Abb i ldu n g  1 -  Ve ro r tu n g  de r  v e r fa h re n sge ge n s tä n d l ich en  F lä ch en  im  S ie d lun gsk ö rpe r  
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Größe des räumlichen Gel tungsbere iches  

D ie  Größe des räumlichen Gel tungsbereiches umfasst  eine  F läche von ca.  22.093  Quadrat-

meter. D ie  exakte  Lage und Abgrenzung des verfahrensgegenständl ichen,  räumlichen Gel -

tungsbereiches sind  dem „Tei l  A –  P lanzeichnung und textl i che Festsetzungen “ zu entneh-

men. 

Rea lnutzung 

Bei  dem Plangebie t  handel t  es sich um intensiv bewi rtschaftete  Ackerfl ächen.   

 

Abb i ldu n g  2 - Ak tu e l le  Lu f tb i lda uf na h me  de r  fü r  d ie  Be bau u n g vo rge seh e ne n F lä chen  
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1.4.2  Planerische Ausgangslage 

Landesentw ick lungsplan Hessen 2020  

Der Landesentw ick lungsplan Hessen 2020  sieht  zur Verbesserung der Nahversorgung in  den 

k leineren Gemeinden Mögl ichke i ten zur Deckung der Grundversorgung in  Grundzentren vor:  

 

Ziel  6 -1  (Z) Zentral i tätsgebot  

Groß fläch ige  Einzelhande lsvorhaben s ind  nur i n  Ober - und  Mi t te lzentren zulässig.  Zur 

Grundversorgung sind  groß flächige  Einzelhande lsvorhaben b i s zu e iner Verkaufsf läche von 

2 .000  Quadratmeter  auch in  den zentra len Ortstei len von Grundzentren zulässig.  Die  zent-

ra len Ortste i le  s ind  in  den Regionalplänen festzulegen.   

Der Regiona lplan Nordhessen (2009) weist der Stad t Lichtenfe ls  die  Funkt ion eines Grund-

zentrums zu,  der Stad ttei l  Goddelsheim w i rd  al s  Zentraler Ortstei l  eingestuf t .  D ie  Entw ick-

lungsabsichten der Stad t  L ichtenfel s  sind  nach dem Landesentw ick lungsplan  Hessen (2020) 

mi t  Verwe is auf  Zie l  6 -1  (Z) Zentral i tä tsgebot im  Stadttei l  Godde lshe im genehmigungsfähig.   

Der Landesentw ick lungsplan Hessen 2020  formul ie rt  das  Ziel ,  dass groß flächige  Einzelhan-

delsvorhaben,  s ich nach Größe und  Einzugsbereich in  das zentra lört l iche  Versorgungssystem 

e inzufügen haben. 

 

Grundsatz  6 -2  (G) Kongruenzgebot  

Groß fläch ige  Einzelhande lsvorhaben sol len sich nach Verkaufsfl äche,  Einzugsbereich und 

Sort imentsstruktur in  das zentralörtl i che  System ein fügen.  Gegebenenfa l l s  sol l en in terkom-

munale  Vere inbarungen getrof fen werden.   

Aufgrund  der getä tigten Voreinschätzungen  i st  anzunehmen,  dass 9  von 10 Kunden aus dem 

Stad tgebie t  L ichtenfel s  stammen.  Dies unterstreicht  die lokale  Versorgungsfunktion des Plan-

vorhabens und  d ie  Übereinstimmung des erwarteten Einzugsgebietes mi t  dem Versorgungs-

auft rag des Grundzentrums L ichtenfel s.  Die  Entw ick lungsabsichten der Stadt  Lichtenfel s  er-

fü l l en somi t  das Kongruenzgebot nach den Regelungen des L andesentwicklungsplanes  Hes-

sen 2020. 

Es i s t  planeri sches Ziel,  das Einze lhandelsangebot auf  städ tebaul i ch integrie rte  Standorte  zu 

lenken,  die  innerhalb  eines baul ich verd ichte ten Sied lungszusammenhangs m it  wesentl ichen 

Wohnante i len l i egen sowie  über eine  ortübl ichen ÖPNV -Anbindung und  e inem antei l i gen fuß-

läuf igen Einzugsbereich verfügen.   

 

Ziel  6 -3  (Z) In tegrationsgebot  

Sondergeb ie te  für groß f lächigen Einzelhandel  im  Rahmen der kommuna len Baulei tplanung 

nach § 11  Abs.  3  BauNVO dürfen nur i n  den im Regionalplan festgelegten Vorranggebie ten 

Siedlung an städ tebaul ich in tegrie rten Standorten dargestel l t  bzw.  festgesetz t  werde n. 

Ausnahmen sind  mögl ich,  sowei t  d iese  im unmit telbaren räuml ichen Zusammenhang m it 

städ tebaul i ch in tegrie rten Standorten festgelegt  werden (tei l in tegrie rte  Standorte).   

D ie  Entwicklungsabsichten der Stad t  Lichtenfel s  entsp rechen den Vorgaben des Landesent-

w ick lungsplanes Hessen 2020, da  der Standort  im  Regionalp lan  Nordhessen 2009 al s 
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„Vorranggebie t  S ied lung P lanung “  festgelegt  wi rd.  Der vorgesehene Standort  für das groß-

f l äch ige  Einzelhandelsvorhaben in  Lichtenfel s -Godde lshe im erfül l t  die  im  Landesentwick-

lungsplan Hessen 2020  ge forderten Kri te rien einer städ tebaul i ch in tegrie rten Lage in  mehr-

facher Hinsicht.  Betrachte t  man zunächst  die  verkehrl i chen Anforderungen,  so i s t  der Stand-

ort  gut  ersch lossen und  entsp richt  den Vorgaben des Landesentwicklungsplans.  Darüber 

h inaus lässt  s ich die  in tegrie rte  Lage auch anhand  der umgebenden Nutzungen  be legen. 

Nördl ich des geplanten Standorts erstreckt sich entlang der Sachsenberger Straße eine  be-

stehende Wohnbebauung,  die  e ine  unmi t telbare  Anb indung an das Siedlungsgebie t  gewähr-

lei ste t.  Westl ich des P langeb ie ts be findet  s ich e ine  Schule ,  d ie  al s  ergänzende Infrastruk tur-

e inr ichtung zum Wohnen fungiert und die  Einbindung in das städ ti sche Gefüge unterstreicht .  

D iese  Konste l la tion aus Wohnbebauung und  ergänzenden Funkt ionen in  di rek ter Nachbar-

schaft  zum geplanten Einzelhande lsstandort  entsp richt  dem Lei tb i ld  e iner kompakten,  nut-

zungsgemischten Siedlungsstruk tur,  wie  sie  der Landesentwicklungsplan anstreb t.  Somi t  

kann dem Standort  e ine  in tegrie rte  Lage im Sinne der l andesplaneri schen Vorgaben a t testie rt 

werden. 

Zur Vermeidung negati ver Auswi rkungen von Vorhaben des groß flächigen Einzelhandels auf 

vorhandene Zentrale  Versorgungsbereiche dient  das Beeinträchtigungsverbot.  

 

Ziel  6 -4  (Z) Bee inträchtigungsverbot   

Groß fläch ige  Einzelhandelsvorhaben dürfen nach Art,  Lage und  Größe d ie  Funktionsfäh ig-

kei t  s tädtebaul ich in tegrie rter Versorgungslagen der Standort -  und Nachbarkommunen 

n icht  beeinträchtigen.   

In  der Stad t  Lichtenfel s und de n relevanten Nachbarkommunen sind durch das Vorhaben 

keine  strukturp rägenden Betriebe in  den planeri sch ausgewiesenen Zentren von e iner Schl ie -

ßung bedroht.  Auch in  keiner anderen Form werden d ie  Zentren in  ihrer Funkt ion wesentl i ch 

beeinträchtigt .   

Regionalp lan Nordhessen 2009 

Der Gesamtraum der Bundesrepubl ik  Deutsch land  und  seine  Tei l räume sind  durch Raumord-

nungspläne,  durch raumordneri sche Zusammenarbe it  und  durch Abstimmung raumbedeutsa-

mer P lanungen und  Maßnahmen zu entw ickeln,  zu ordnen und  zu s ichern.  Hierfür hat  d ie 

oberste  Landesplanungsbehörde auf  Grund lage von § 4  des Hessischen Landesplanungsge-

setzes den Regiona lplan Nordhessen 2009 beschlossen.  Baulei tp läne s ind  gemäß § 1  Abs. 4 

BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.   

Gewerbl iche  Bauf lächen /  Gewerbegebiet :  

D ie  Stad t  L ichtenfel s  beabsichtigt  zur Deckung der Eigenentwicklung bzw.  der Entw icklung 

ortsansässiger Betriebe die erforderl ichen gewerbl ichen Flächen auszuweisen.  Diese  Ent-

w ick lungsabsichten zie len  darauf  ab ,  d ie  bauplanungsrecht l ichen Voraussetzungen für Be-

tr i ebserwei terungen zu schaffen und somi t  wohnortnahe Arbe itsp lä tze zu s ichern und zu er-

wei tern.  D ie  Stadt  L ichtenfel s  hat  im  Zuge der b isherigen Planung im Bereich "Über dem 

Herrengarten"  von der Flächentauschklause l  Gebrauch gemacht.  Dadurch i s t  d ie  betre f fende 

Tei l fl äche nicht mehr al s  Vorranggeb ie t  Sied lung P lanun g anzusehen, sondern w i rd  nun al s  

„Vorbehal tsgeb ie t  für Landwi rtschaft“  be trachte t.  Die  Ausweisung der 1 ,3  Hektar umfassen-

den gewerbl ichen F läche am Ortsrand  erfolgt  zu Lasten der „Vorbeha ltsgeb ie te  für Landwi rt -

schaf t“ ,  wobe i d ie  Ziele ,  Grundsätze und  Erforderni sse  der Raumordnung berücksichtigt 
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werden.  Mi t  d ieser Maßnahme reagiert  d ie  Stadt  L ichtenfel s  auf  den akuten Bedarf  an Ge-

werbef lächen und  streb t  eine  ausgewogene Entwicklung unter Beachtung raumordneri scher 

Vorgaben an. 

Sonderbauflächen  /  Sondergebie t :  

Da die  Zie l vorgaben des Regionalplans Nordhessen wei tgehend  mi t  denen des Landesent-

w ick lungsplans Hessen übereinst immen,  kann an dieser Stel le  auf  eine detai l l ie rte  Wiederho-

lung verzichte t  werden.  Sta t tdessen wi rd  auf  das vorangehende Kapite l  verw iesen, in  dem 

die  relevanten Anforderungen bere i ts  ausführl ich dargelegt  wurden. Im Folgenden wi rd  daher 

e ine  komprimierte  Darstel lung der spez i fi schen Anforderungen aus dem Regionalplan vorge-

nommen. 

Ziel  1  bez ieht  sich auf  das Zentral i täts -  und  das Kongruenzgebot;  das Vorhaben erfül l t  die  im 

Einzelnen aufge führten Anforderungen be ider Gebote.   

Ziel  2  formulie rt  d ie  Anforderungen an Vorhaben des groß flächigen Einzelhande ls in  Hinbl ick  

auf  das Beeinträchtigungsgebot .  In  der Stad t  Lichtenfe ls  und  de n relevanten Nachbarkom-

munen sind  durch das Vorhaben ke ine struk turp rägenden Betr iebe in  den planeri sch ausge-

w iesenen Zentren von einer Schl i eßung bedroht.  Auch in  keiner anderen Form werden die 

Zentren in  ihrer Funktion wesent l ich beeinträchtigt .  

Ziel  3  bezieht  sich auf  das In tegrationsgebot; für die  Ausweisung e ines Sondergeb ie tes groß-

f l äch iger Einzelhandel  gemäß § 11  Abs.  3  BauNVO wi rd  d ie  Lage in e inem Vorranggebie t  

S iedlung sowie  eine  In tegration in  bestehende Versorgungsbere iche bzw.  eine  enge baul iche  

und  funktionale  Verb indung zu bestehenden Siedlungsgebie ten ge fordert.  Der Regionalp lan 

Nordhessen 2009  legt für die verfahrensgegenständ l ichen F lächen ein  „Vorranggebie t  Sied -

lung P lanung“  fest.   

 

Abb i ldu n g  3 - F e s t le gu n gen  im R e g ion a lp lan  No rdhe sse n  2009  
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Flächennutzungsp lan der Stad t  L ichtenfel s 

Der rechtswi rksame Flächennutzungsplan der Stadt  Lichtenfe ls  ste l l t die  verfahrensgegen-

ständl i chen Flächen al s  „ gemischte  Bauflächen “  (vgl . § 1  Abs.  1  Nr.  2  Baunutzungsverord -

nung (BauNVO) dar.   

 

Abb i ldu n g  4 - Da rs te l lu n gen  im re ch tsw i rk sam e n F lä che nn u tz u n gsp lan  de r  S ta d t  L ich te n fe ls  

Die  ak tuel l en Darstel l ungen im Flächennutzungsp lan der Stad t  L ichtenfel s  stehen im Wider-

sp ruch zu den gegenwärtigen Entw ick lungsabsichten der Stad t.  Dadurch wi rd  das in  § 8  Abs.  

2  BauGB verankerte  Entw ick lungsgebot ver le tz t , we lches vorschreib t,  dass Bebauungspläne 

aus dem Flächennutzungsplan zu entwicke ln  s ind .  Um diesen Konf l ik t  zu lösen und  die  recht-

l ichen Vorgaben einzuhal ten,  hat  die Stad tverordnetenversammlung der Stad t  Lichtenfel s  i n 

i hrer Si tzung vom 26 . November 2024  entschieden,  ein  Verfahren zur Änderung des F lächen-

nutzungsplanes e inzu lei ten und  dieses paral lel  zur Aufstel lung des Bebauungsp lanes  durch-

zuführen. Dieser Schri t t  e rmögl icht  es der Stad t, ihre ak tuel len Entwicklungsz iele planungs-

recht l ich korrek t  umzusetzen und  gleichzei tig die  Konformi tä t  m i t  dem Baugesetzbuch s icher-

zustel len. 
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Darstel lungen von umweltschützenden Plänen  

Nach § 1  Abs.  6  Nr.  7  Buchstabe g BauGB s ind  auch die  Darstel l ungen von umwel tschützen-

den P länen in  der Abwägung zu berücksicht igen.  Ausdrückl ich genannt  s ind d ie  Landschafts-

pläne und  Pläne des Wasser -,  Ab fa l l -  und  Immissionsschutz rechts.  Pläne,  die  Rechtsnorm-

qua l i tä t  (Rechtsverordnung oder Gesetz )  haben,  unter l iegen der planeri schen Abwägung 

demgegenüber n icht .  

Landschaftsplan der Stad t  L ichtenfel s 

Der rechtswi rksame Landschaftsplan der Stad t  Lichtenfel s  t ri f f t für die verfahrensgegen-

ständl i chen F lächen folgende Aussagen .   

Der Boden w i rd  von der lösslehmarmen Pararendzina  gebi ldet.  Die F läche wi rd  l andwi rt -

schaftl i ch al s Acker genutz t.  Im  Westen grenz t  das Schulgelände an,  im  Osten begrenz t  die 

Sachsenberger Straße die  Fläche.  Das Plangebiet  l iegt  i n  keinem Wasserschutzgeb ie t .  Das 

Gebie t  l i egt  i n  e iner Zone mi t  stark  wechselnder Verschmutzungsempfindl ichke i t  des Grund-

wassers.  Das Fl ießgewässer “Heim -Bach“ der süd l ich der Durchgangsstraße in einer Aue 

verläuf t,  i s t nicht  betrof fen.  Das P langeb ie t l iegt  am Rande des besiedel ten Bereichs an der 

Schnit tste l le  zwischen einem großräumigen potent ie l l  hoch ak ti ven und  potentie l l  akt i vem 

Kal t lu f tentstehungsgeb ie t.  Die  Luftzi rkula tion wi rd  nicht  behindert .  Auf  der Fläche konnten 

s ich nur sehr schmale  fe t te  Saumstrei fen entlang der Zuwegu ng zum Schulgelände und ent-

lang der re la ti v s tark  be fahrenen Land esstraße bi lden.  Entlang der Ortsdurchfahrt  stehen 

e inzelne  Bäume.  Die  F läche l iegt  auf  einem leicht  schrägen Hang nach Osten in  einer Höhe 

von 405  m ü.  NN.  Die  Schule  wi rd  zur vorgesehenen F läche durch e ine  Anp f lanzung z.T.  

verdeckt.  Im  Norden stehen berei ts  e inzelne  Wohnhäuser.   

Die  Fläche besitz t  eine  „sehr geringe Bedeutung“  für Arten -  und  Lebensgemeinschaften.  Es 

s ind  für d ie  verfahrensgegenständl ichen F lächen keine  naturschutz recht l ichen Bindungen be-

kannt.  Das Entwicklungskonzep t beschre ib t für die  Flächen im Flächennutzungsplan der Stad t  

L ichtenfel s  vorgesehene Bereiche zur Bebauung/Siedlungserwei terung.  Das Lei tbi ld  or ien-

t i e rt  s ich an einer ortsangepassten,  ökologisch verträgl ichen Erwe iterung von gewerbl ich 

geprägten Gebieten.  Eine  dem Ortsbi ld  angepasste  Hochbauarchi tek tur m i t  Entwicklung e i -

nes viel fä lt i gen Grünbereichs zur Ortsein fahrt  h in führen.  

1.4.3  Recht liche Ausgangslage 

Schutzgeb ie te  nach dem Naturschutz recht 

Innerha lb  des räumlichen Gel tungsbere iches des verfahrensgegenständ l ichen B aulei tp lans 

bef inden s ich keine  Schutzgeb ie te  oder geschützte  Lebensräume nach Bundesnaturschutz -

gesetz  oder hessi schem Naturschutzgesetz .  

Schutzgeb ie te  nach dem Wasserhaushal tsgesetz  

Innerha lb  des räumlichen Gel tungsbere iches des verfahrensgegenständ l ichen Baulei tp lans 

bef inden sich keine  Fl i eß - oder Stehgewässer.  Das nächstgelegene F l ießgewässer be findet 

s ich ci rca  200  Meter nördl ich des Plangebietes.  Hierbe i handel t  es s ich um das F l ießgewässer 

„Heimbach “.  

D ie  verfahrensgegenständ l ichen F lächen sind  kein  Gegenstand  eines amtl i ch bekannt  ge-

machten T rinkwasserschutz - oder Hei lque l lenschutzgeb ie tes.   
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Denkmalschutz rechtl i che  Aspekte 

Innerha lb des räuml ichen Gel tungsbereiches be f inden sich keine  geschütz ten Natur -,  Bau- 

oder Bodendenkmäler.   

A l tl asten /  Al tl astenverdachtsf lächen  

Für d ie  F lächen des Gel tungsbereiches sowie in  dessen unmit telbarer Umgebung s ind  keine  

Al tl asten,  Al tab lagerungen oder Grundwasserschadensfäl le  bekannt.  

Bauplanungsrechtl i che  Si tuation 

Für die  verfahrensgegenständl ichen Flächen l i egt  ke in  verbindl icher Baulei tplan vor.   

1.4.4  Erläuterung der Planung 

Gewerbl iche  Bauf lächen /  Gewerbegebiet :  

D ie  Stad t  Lichtenfel s  beabsichtigt  die  Ausweisung eines Gewerbegeb ie ts,  das der Eigenent-

w ick lung und  der Ansiedlung ortsansässiger Betriebe dienen sol l .  Ziel  is t  es,  Flächen für nicht 

erhebl i ch beläst igende Gewerbebetriebe zu schaf fen und  dabei  städ tebaul iche  sowie  umwel t-

bezogene Aspekte  zu berücksichtigen.  

D ie  städ tebaul i che  In tegrat ion des Gewerbegebie ts erfordert  e ine  sorgfä l ti ge  Gestal tung.  Der 

Baule i tplan sieht daher vor,  dass 80  Prozent  der F läche bebaut werden dürfen,  wobe i Ge-

bäudehöhen bi s  zu 14 ,0  Meter zuläss ig sind.  Das Planungsgebie t  i st  aufgrund  der ört l ichen 

Si tuation al s  schmales Grundstück  konzip iert  und  be inha l te t  eine  Anbauverbotszone.  Durch 

die  Neup lanung der Gebäude ist  es vorgesehen,  den  Beginn der Ortsdurchfahrt  neu zu de fi -

n ie ren und  m it tel f ri s tig  eine  Bebauung der bi sherigen Anbauverbotsz one zu ermöglichen.   

Bei  der Planung werden Umwel taspekte  gemäß dem Baugesetzbuch berücksichtigt .  D ies um-

fasst  Ausgleichsmaßnahmen für Eingr i f fe  i n  Natur und  Landschaft ,  die Einbindung bestehen-

der Gehölzstruk turen und  Maßnahmen zur Regenwasserversickerung.  Die  geplante  Baum-

re ihe  entlang der Landesstraße dient  nicht  nur der vi suel len Einbindung,  sondern übernimmt 

auch Funkt ionen zur Biotop vernetzung. 

Das Pro jekt  reagiert  auf  den nachgewiesenen Bedarf  an Gewerbef lächen in  der Region und  

ermöglicht  durch die  kurz fri s tige  Verfügbarkei t  der Flächen eine  zügige  Umsetzung.  D ie  Kon-

zentra tion gewerbl i cher Nutzungen in  diesem Gebie t sol l  Zersiedelungstendenzen entgegen-

w i rken und Synergiee f fek te  zwischen den Betrieben fördern.  Insgesamt ziel t  die  P lanung da-

rauf  ab , ei ne  Grundlage für e ine nachha l tige  w i rtschaft l iche  Entwicklung zu schaf fen,  die 

kommuna le  Steuere innahmen sichert  und  Arbe i tsplä tze  vor Ort  e rhält ,  ohne dabe i ökologi -

sche Belange zu vernachlässigen.  

Sonderbauflächen /  Sondergebie t :  

D ie  Stad t  Lichtenfe ls  plant  d ie  Aufstel l ung e ines Bebauungsplanes zur Ausweisung e ines 

Sondergeb ie tes mi t  der Zweckbest immung groß flächiger Lebensmi tteleinzelhande l  m i t  Wohn- 

und  Dienstlei stungsnutzung.  Zie l  i s t  es,  die  Grundversorgung im zentra len Ortstei l  Godde ls-

heim des Grundzentrums Lichtenfel s  zu sichern.  Der Plan sieht  vor, dass 80  Prozent  der 

F läche bebaut  werden dürfen,  wobei  Gebäudehöhen bi s  zu 1 4,0  Meter zuläss ig sind.   

D ie  Planung z ie lt  darauf  ab,  groß fläch igen Einzelhande l  für Güter des kurzfr i s tigen rege lmä-

ß igen Bedarfs  zuzulassen,  um ein  wohnungsnahes Angebot in  den kle ineren Städ ten und  Ge-

meinden im Planungsraum langfr is t ig zu s ichern.  Die  für die  Grundversorgung ang emessene 
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Verkaufsf läche wi rd  mi t  1. 400  Quadratmetern festgelegt  und  or ient ie rt  s ich an der Kaufkra f t  

der Gemeinde in  diesen Sort imentsbereichen.  Um die Funktionsfähigkei t  und  Entw ick lung der 

umliegenden Städ te  Korbach,  Medebach und  Frankenberg sowie  ihrer i n tegrie rten Geschäft-

szentren nicht zu beeinträchtigen, wi rd  die Verkaufsf läche begrenz t . Es werden keine  nega-

t i ven Auswi rkungen auf  die  Versorgungsstruk tur i n  den Ortste i l en benachbarter Gemeinden 

erwarte t.  

Zur S icherung der städtebaul ich in tegrie rten Einzelhandelsstandorte  werden innenstad trele -

vante  Sortimente  neben denen für die Grundversorgung al s  Randsort imente auf  b is  zu 10  

Prozent  der Verkaufsfl äche begrenz t .  Das Vorhaben d ient  somi t  der Nah- und  Grundversor-

gung m it  Gütern des tägl ichen Bedarfs  sowie  der Deckung des periodischen und  aperiodi -

schen Haushal tsbedarfs.  D ie  zuläss igen Sortimente  der Grundversorgung umfassen haup t-

sächl ich Nahrungs - und  Genussmi t te l,  e inschl ieß l ich Getränke und  Drogeriewaren.  A l s  Rand-

sort imente  s ind  unter anderem Ze i tungen,  Büro - und  Schulbedarf,  Bücher,  Baby - und  

K inderartikel  sowie  Spie lwaren vorgesehen.  Zudem sind  eine  Bäckerei  und  ein  Café  zu lässig, 

um e inen Ort  des Austauschs und  soziale r In terak tionen zu fördern.   

Durch d iese  Planung streb t  die  Stad t  Lichtenfel s  an,  d ie  Grundversorgung in  der Region zu 

stärken und gleichzei tig d ie  bestehenden Einze lhandelsstruk turen in  den umliegenden Städ-

ten zu schützen.  D ie  Begrenzung der Verkaufsfl äche und  die  sorgfä l tige  Auswahl  der zuläs-

s igen Sortimente  sol len dazu bei t ragen,  ein  ausgewogenes Verhäl tni s zwischen lokaler Ver-

sorgung und  regiona ler Wi rtschaftsentw icklung zu schaf fen.  

Verkehrl iche  Erschl i eßung 

D ie  verkehrl iche  Ersch l ießung des Plangebie tes erfo lgt über eine  Anbindung an die  Landes-

straße L  3076  mi t tel s  e iner Erschl i eßungsstraße .  Die  Leistungsfähigke it  des Verkehrsknoten-

punktes w i rd  im  Rahmen des Gutachtens,  welches al s  An lage 2  zur Begründung anl i egt , 

nachgewiesen.  Aus Gründen der erm i ttel ten Le istungsfäh igkei t  und  Verkehrsqual i tät  i s t  kein 

L inksabb iegestrei fen erforderl ich.  

D ie  fußläufige Erschl ießung erfolgt  über die  Erwe iterung des bestehenden Fußweges ent lang 

der Landesstraße „Sachsenberger S t raße“ .  Eine  d i rekte  Anb indung an das kleinört l iche  und 

überörtl iche  Radwegenetz  kann hergestel l t  werden. In  räumlicher Nähe zum P langeb ie t  be-

f i nden sich Hal testel l en des öf fent l ichen Personennahverkehrs.  Somi t besteht  eine Anbindung  

an den öf fentl i chen Personennahverkehr.   

Technische Erschl i eßung 

Gemäß § 1  Abs.  6  Nr.  1  und  Nr.  7  Buchstabe  e  BauGB gehört  die  Abwasserbesei tigung zu 

den Be langen,  die  i n  die  p laneri sche Abwägung e inzustel l en s ind .  Eine sachgerechte  Abwas-

serentsorgung ist  entsche idend  für die  Sicherstel l ung gesunder Wohn - und  Arbe i tsverhäl t -

n i sse  sowie  den Schutz  der Umwelt .  

Bese it igung von Schmutzwasser:  

D ie  Entsorgung des Schmutzwassers im  Plangebie t  e rfo lgt  über ein  T rennsystem.  Das ge-

werbl iche  Abwasser w i rd  über einen neu zu err ichtenden Schmutzwasserkanal  gesammel t 

und  abgelei te t .  Dieser Kanal  verläuf t  überw iegend  im Bereich der öf fentl ichen Verkehrsf lä -

chen.  Der Anschluss an das bestehende Ortsnetz  erfo lgt  an den vorhandenen Schmutzwas-

serkana l außerha lb des Plangebie ts.  Von dort  w i rd  das Schmutzwasser zur kommunalen Klär-

anlage wei tergele i te t,  wo es entsp rechend  gereinigt  wi rd ,  bevor es in  e in  Gewässer e ingelei -

te t  wi rd .   
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Im  Rahmen der technischen Planung erfolgt  eine  Dimensionierung des Schmutzwasserkanals 

unter Berücksichtigung der zu erwartenden Abwassermengen aus dem Plangebie t .  Die  zu-

sätz l ichen Abwassermengen können über die  vorhandenen  Mischwasserent lastungsanlagen 

bzw.  für d ie  Kläranlage aufgenommen und  behandel t  werden. 

T r ink - und  Löschwasserversorgung 

D ie  Wasserversorgung des Plangebie ts wi rd  durch den ört l ichen Versorgungsbetr ieb  s icher-

gestel l t .  D ies umfasst  sowohl  T rink - al s  auch Brauchwasser.  Um e ine  ausre ichende Wasser-

versorgung zu gewährle isten,  einschl i eßl ich der Berei tstel lung von Löschwasser (800  Li -

te r/Minute  für 2  Stunden),  werden be i der  technischen Planung entsp rechende Rohrdimensi -

onen und  Entnahmeanschlüsse  in  den neuen Verkehrsf lächen berücksichtigt .  Für den 

Brandschutz  im  Baugeb ie t  i s t  vorgesehen,  dass das bestehende Le itungsnetz  für den Er st-

angri f f  ausreichend  Löschwasser bere itste l l t.  Bei  der technischen Erschl i eßung des Bauge-

bie ts w i rd  darauf  geachte t,  dass Hydranten al s Löschwasserentnahmestel len in  angemesse-

ner Anzahl  und  Abständen von etwa 100  Metern in  das Lei tungsnetz  in tegrie rt  werden  

Energieversorgung:  

Im Rahmen des Bebauungsp lans wi rd  e ine umfassende Erwe i terung des Stromnetzes vorge-

sehen,  um e ine zukunfts fähige  und lei stungsfähige  Energieversorgung im Plangebie t  sicher-

zustel len.  Diese  Maßnahme berücksichtigt  den ste igenden Strombedarf ,  der durch die zu-

nehmende Elek tri fi zi e rung verschiedener Lebensbereiche,  w ie  e twa die  wachsende Zahl  von 

Elek trofahrzeugen und Wärmepumpen,  sowie die  In tegration erneuerbarer Energien entsteht . 

Der Plan weist Flächen für neue Netzin frastruk turen aus  (öf fentl iche Verkehrsflächen). Die  

D imension ierung d ieser Anlagen  hat  im  Rahmen der technischen P lanung zu erfolgen und  

s ich an den p rognost izie rten Lastentw icklungen zu or ientie ren.  Zukünft ige  Anforderungen an 

die  Netzstabi l i tä t  und  - fl exib i l i tä t  s ind  h ierbei  zu berücksichtigen.  Die  Netzplanung erfolgt  i n 

enger Abst immung mi t  dem zuständigen Netzbetreiber und  or ientie rt  s ich an übergeordneten 

Netzentwicklungsp länen.  Dabei  is t  eine  vorausschauende P lanung anzustreben,  um spätere  

kostenintensive  Nachrüstungen zu vermeiden.   

Telekommunikat ion:  

D ie  Erwe i terung des Telekommunikationsnetzes im Plangebie t e rfolgt  im  Rahmen der Er-

schl i eßungsmaßnahmen. Gemäß § 146  Abs. 2,  Satz  2  des Telekommunikationsgesetzes (TKG) 

i s t  be i  der Erschl ießung von Neubaugebie ten sicherzuste l len, dass geeignete  passive  Net-

z in frastrukturen für ein  Netz  mi t  sehr hoher Kapaz i tä t  mi tverlegt  werden . 

Ab fal lentsorgung:  

D ie  Erschl i eßung des Plangebie ts erfo lgt über die öf fentl i chen  Verkehrsf läche n.  Diese  F lä-

chen s ind  so dimension iert,  dass sie  die Nutzung durch Fahrzeuge der Ver - und  Entsorgung 

s ichergestel l t  i s t .  Für die  Ab fa l lentsorgung w i rd  somi t  sichergestel l t,  dass Müll fahrzeuge d ie  

betrof fenen Grundstücke erreichen können.  Die  Straßenbrei ten s ind  entsp rechend  gep lant , 

um ein  Wenden der Mül l fahrzeuge ohne Zurücksetzen zu ermöglichen. Die  Abholung der Ab-

fä l le  kann di rek t  von den p r i va ten Flächen e rfolgen  bzw.  Müll sammelplä tze  eingerichtet  wer-

den. 

Durch d ie  Erschl ießungskonzep tion i s t  d ie  Ver- und  Entsorgung gewährlei ste t ,  den gesunden 

Wohn- und  Arbe itsverhäl tni sse n sowie  der S icherhei t  der Bevölkerung w i rd  mi t  der Konzep-

t ion ausreichend  Rechnung getragen . 
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Energiee f f izi ente  Gebäude /  Sonnenenergie  /  Nutzung erneuerbarer Energien  

Der verbindl iche  Baulei tp lan legt  fest,  dass Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer 

Strahlungsenergie auf  50 Prozent  der da für gee igneten Dachflächen zu instal l ie ren und zu 

betreiben  s ind .   

Aufgrund  der l andesrechtl ichen Vorgabe beabsichtigt  die Stadt  Lichtenfel s  für das Baugebiet  

kein Nahwärmenetz  auszubauen. Für das verfahrensgegenständl iche Baugebie t  darf aufgrund 

der bundesrechtl ichen Vorgaben angenommen werden,  dass energiee f f izi ente  Gebäude er-

r i chtet  werden.  Neubauten verfügen of t  über eine  sehr gute  Dämmung und  erfül l en Niedrig-

energie -  oder Passivhausstandards.  Dadurch is t  der Wärmebedarf  gering,  was die Wi rtschaft -

l ichke it  e ines Nahwärmenetzes in  Baugebie ten  stark  beeinträchtigt .  Insbesondere  bei  diesen 

energiee f fiz ienten Gebäuden mi t Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien kann sich 

e ine  Eigenversorgung durch Wärmepumpen oder andere  Systeme wi rtschaftl i ch al s  deutl ich 

günstiger erwe isen .    

Boden und  Bodenschutz 

D ie  Entw ick lung von Gewerbegebie ten steht  i n  der Rege l  den Vorgaben zum flächensparen-

den Bauen entgegen. Die  Stad t  Lichtenfel s  beabsichtigt  den Vorgaben dennoch Rechnung zu 

t ragen,  indem die  bi sher d rei sei ti g umbaute  Fläche entsp rechend  den l im i tie renden Orientie -

rungswerten der Baunutzungsverordnung beansprucht werden kann. Überschrei tungen kön-

nen zuge lassen werden,  sofern d ie  zusätzl i chen Versiegelungen in  Form einer Dachbegrü-

nung oder wasserdurchläss igen Flächenbefestigungen „kompensiert“  w i rd.  

Bodenschonendes Bauen so l l  einersei ts  durch d ie  Reduzierung der Eingr i f fs fl äche und  ande-

rersei ts  durch Berücksicht igung von Maßnahmen zum vorbeugenden Bodenschutz  erz iel t  

werden.  Ein  zentraler Punkt  i s t  der Schutz  des Mutterbodens,  wie  er im  § 202  des Bauge-

setzbuches verankert  i s t.  In  stark  belaste ten oder be fahrenen Bereichen w i rd  der Oberboden 

vorab  abgetragen,  um ihn vor Verd ichtung und  Verunre in igung zu schützen.   

Lagerf lächen und  Baustel leneinr ichtungen sol l ten ausreichend  dimensioniert  und  nach Mög-

l ichke it  auf  berei ts  verd ichte ten oder versiegel ten Flächen pla tzie rt  werden.  Der Einsatz  von 

Geotexti l ien oder T ragschotter kann zusätzl i ch zur Bodenschonung be i t ragen.  Um den Bau-

stel lenverkehr zu kana l i sie ren und  sensib le  Bereiche zu schützen,  so l l en  feste  Baustraßen 

e ingerichte t  und  bestimmte Flächen durch Bauzäune abgesperrt  werden. 

Der Erosionsschutz  i s t  ein  wei terer wichtiger Aspekt,  der durch technische Maßnahmen um-

gesetz t  w i rd.  Die  sachgerechte  Zwischenlagerung und  der Wiedereinbau des Oberbodens 

s ind  ebenfal l s  von großer Bedeutung.  Dabei  müssen Lagerplä tze  kla r gekennze ichnet  und  d ie 

Höhe der Bodenmieten begrenz t werden -  maximal  2 ,0  Meter für Oberboden und  4 ,0 Meter 

für Unterboden.  Um die  Bodenqual i tä t zu erhal ten,  i s t  es erforderl ich,  die  Mie ten bei  l ängerer 

Lagerung zu p rofi l ie ren,  gegebenenfa l l s  mi t  Geotexti l  oder Eros ionsschu tzmatten zu schützen 

und  gezie l t  zu begrünen .  Ober- und  Unterboden sind  getrennt  auszuheben,  zu lagern  und  in  

der ursp rüngl ichen Schicht folge  w ieder einzubauen.  Nach Abschluss der Bauarbei ten so l len 

Verd ichtungen im Unterboden durch T ie fenlockerung besei tigt  werden, bevor der Oberboden 

aufgetragen und  die  F läche begrünt  werden kann.   

Durch die  konsequente  Umsetzung dieser bodenschonenden Maßnahmen kann der Boden al s 

wertvo l le  Ressource geschütz t  und  seine  natürl ichen Funktionen erha lten werden,  was lang-

fr i s tig zu einer nachha l tigen Entwicklung des Baugebie ts bei t rägt.  
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Wassermanagement 

Das auf  den Dachflächen und be festigten Bereichen anfal l ende Niederschlagswasser is t  i n 

e inem separaten Le i tungssystem zu sammeln und  nach grundstücksbezogener Rückhal tung 

gedrosse l t  einem Regenwasserkana l  zuzuführen.  Dieser Kanal  fungiert a l s  Zwischenspe icher 

und  ermöglicht  eine  kontrol l ie rte,  gedrosse lte  Ab lei tung des Regenwassers in  den Vorfl u ter.  

Bei  Starkregenereignissen werden Ab flusssp i tzen reduziert,  i ndem das Wasser zw ischenge-

spe ichert  und  kontro l l i e rt  abgegeben wi rd,  was d ie  Be lastung des Vorf lu te rs m indert.  Bei  der 

D imension ierung des Kana ls werden d ie  zu erwartenden Niederschlagsmengen sowie d ie  zu-

läss ige  Einlei tungsmenge in  den Vorf lu ter berücksicht igt.  Ergänzend werden dezentrale Maß-

nahmen zur Regenwasserbewi rtschaftung  in Tei len festgesetz t  und  wei tere empfoh len,  um 

den Oberf lächenabf luss wei ter zu reduzieren.  Diese  ganzhei tl iche  Entwässerungskonzep tion 

t rägt  zu einem nachhal t igen Wassermanagement be i und unterstützt  die Anpassung an die 

zunehmenden Starkregenere ign isse,  die  im  Zuge des Kl imawa nde ls zu erwarten s ind .  

1.5 Begründung der Textfestsetzungen 

1.5.1  Bauplanungsrechtl iche Festsetzungen  

Art  der baul i chen Nutzung 

Gewerbl iche  Bauf lächen /  Gewerbegebiet :  

D ie  Stad t Lichtenfel s  plant  die Ausweisung eines Gewerbegeb ie ts (GE) gemäß § 8 der 

Baunutzungsverordnung (BauNVO), um die Eigenentwicklung und  Ansiedlung ortsansässiger 

Betriebe zu fördern.  Diese  Entscheidung basiert auf  e iner gründl ichen Analyse  der loka len 

Gegebenhei ten und  einer umfassenden Abwägung der städtebaul ichen Zie le .  

Das geplante Gewerbegeb ie t  so l l  F lächen für nicht  erheb l ich belästigende Gewerbebetr iebe 

berei tste l len und  auf  den nachgewiesenen Bedarf  an Gewerbeflächen in  der Region reagie-

ren.  Durch d ie  kurz fri s tige  Verfügbarke it  der F lächen wi rd  eine  zügige  Umsetzung ermöglicht . 

E in  wichtiger Aspekt  be i der P lanung i st die  Fortführung des angrenzenden Gebie tscharak-

ters.  D ie  Konzentra tion gewerb l icher Nutzungen in  diesem Geb ie t  verfo lgt  mehrere  Ziele :  Sie 

so l l  Zersiedelungstendenzen entgegenwi rken und  Synergiee ffek te zw ischen den Betr ieben 

fördern. Darüber hinaus streb t d ie  Festsetzung an,  eine  Grund lage für eine nachha lt ige  w i rt -

schaftl i che  Entwick lung zu schaf fen.   

D ie  Festsetzung,  An lagen für sportl iche  Zwecke in  Gewerbegebie ten nach § 8  BauNVO in  

Verb indung mi t  § 1  Abs.  5  BauNVO nicht  zuzulassen,  w i rd  getrof fen , um die  Haup t funkt ion 

von Gewerbegeb ie ten zu stärken,  i ndem s ie  sich auf  d ie  Unterb r ingung n icht  erheb l ich be-

läst igender Gewerbebetriebe konzentrie rt.  Diese  Maßnahme fördert  d ie  F lächenef fiz ienz,  i n-

dem sie  s icherstel l t ,  dass d ie  begrenz ten Gewerbeflächen vorrangi g für p roduzierende und 

dienstlei stende Betriebe zur Verfügung stehen.  Darüber hinaus zie lt  die  Fe stsetzung darauf 

ab,  potenzie l le  Nutzungskonfl i k te  zu vermeiden.  Sportan lagen können e in  erhöhtes Verkehrs-

aufkommen und Lärmbelastungen verursachen,  d ie  mi t  anderen gewerb l ichen Nutzungen in  

Konfl ik t  gera ten könnten.  Durch den Ausschluss dieser Nutzungen k ann die  Stad t  die  Ent-

w ick lung des Gewerbegebie ts geziel t  s teuern und  unerwünschte  Nutzungen fernhal ten  bzw.  

auf  vorhandene und  angrenzende Struk turen steuern . 

D ie  Entscheidung,  Anlagen für ki rch l iche,  kul turel l e,  soz iale  und  gesundhe it l iche  Zwecke so-

w ie  Vergnügungsstät ten und  sonstige Gewerbebetriebe m it  dem Charakter e iner Sp ielha l l e 
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oder Ähnl i ches im Sinne von § 33i  Gewerbeordnung in  Gewerbegebieten nach § 8  BauNVO 

n icht  zuzulassen,  basiert  auf der städ tebaul i chen und  planungsrechtl ichen Überlegung,  den 

Hauptzweck von Gewerbegeb ie ten zu wahren,  nämlich die  Unterb ringung von nicht  erheb l ich 

belästigenden Gewerbebetrieben . Durch den Ausschluss d ieser Nutzungen wi rd  sicherge-

stel l t,  dass die  begrenz ten Gewerbef lächen vorrangig für p roduzierende und  d ienstle istende 

Betriebe zur Verfügung stehen,  die  dem eigent l ichen Charakter eines Gewerbeg ebie ts ent-

sp rechen. 

Darüber hinaus können solche Anlagen und  Vergnügungsstät ten zu erhöhtem Verkehrsauf-

kommen und Lärmbe lastungen führen, d ie  mi t  anderen gewerbl i chen Nutzungen in Konf l ik t  

gera ten könnten.  Der Ausschluss d ient  somi t  der Vermeidung potenz ie l le r Nutzungskonf l ik te 

und  der Sicherung e iner geordneten städ tebaul ichen Entw ick lung.  Insbesondere  bei  Vergnü-

gungsstä t ten und  Sp ie lhal l en besteht  die  Gefahr einer Beeinträchtigung des Geb ie tscharak-

ters und  e iner möglichen T rad ing -Down-Entwicklung.  Durch ihren Ausschluss wi rd  einer sol -

chen negati ven Entwicklung vorgebeugt und die  Attrak t i vi tä t  des Gewerbegebie ts für andere  

Betriebe gewahrt.  D ie  Stad t nutz t  h ie r i hre  planeri sche Gesta ltungsfreihe i t,  um d ie  Entwick-

lung des Gewerbegebie ts gez iel t  zu steuern und  unerwünschte  Nutzungen fernzuha l ten.  D ies 

geschieht  im  Rahmen des § 1  Abs.  6  BauNVO,  der es ermöglicht,  die  ausnahmsweise  zu läs-

s igen Nutzungen nac h § 8 Abs.  3  BauNVO auszuschl ießen.  Durch diese  Festsetzung w i rd 

zudem indi rek t  ge fördert,  dass Anlagen für ki rchl i che,  kul turel l e,  soziale  und  gesundhei tl i che 

Zwecke in  andere  Lagen gelenkt  werden,  wo sie  für d ie  Bevölkerung besser erreichbar s ind  

und  ihre  gesel l schaftl iche  Funkt ion besser erfül len können.  

Bordel le ,  bordel la rtige  Betriebe und  Wohnungsprost itu tion  und  Betriebe m it  Sexdarb ie tung 

(F i lm- und  Videovorführung und  Schaustel lung von Personen gemäß § 33  a  Gewerbeordnung)  

s ind  a l lgemein nicht  zulässig,  da  d ie  örtl iche  Lage des Gewerbegebie ts für so lche Nutzungen 

n icht  geeignet  i s t.   

E inzelhande lsbetriebe und  groß flächige  Einzelhandelsbetr iebe werden in  dem Gewerbegebie t  

n icht  zugelassen,  um die  städ tebaul iche  Ordnung zu sichern.  G emäß § 11  Abs.  3  BauNVO 

s ind  groß flächige  Einze lhandelsbetriebe außer in  Kerngebieten nur in speziel l  da für festge-

setz ten Sondergebie ten zuläss ig,  wenn sie  sich auf  die städtebaul iche Entwick lung und  Ord-

nung auswi rken können.  Durch die Konzentra tion des Einze lhandels auf  die  angrenzende Flä-

che in  Form eines  speziel l en Sondergeb ie tes kann eine  wohnortnahe Verso rgung ge fördert 

werden,  ohne d ie  Entwicklungszie le  des Gewerbes zu bee inträcht igen. Gewerbegebie te  sind  

p r imär für p roduzierende und  dienstle i stende Betriebe vorgesehen.  Die  Ansied lung von Ein-

zelhande l  könnte  zu Nutzungskonf l ik ten und  e iner Verd rängung dieser Betriebe führen . 

Sonderbauflächen /  Sondergebie t : 

D ie  Festsetzung eines Sonstigen Sondergebie ts nach § 11  BauNVO mi t  der Zweckbestim-

mung Lebensmi t teleinze lhandel  m i t Wohn- und  Dienstlei stungsnutzung im Ortstei l  Goddels-

heim der Stadt  L ichtenfel s  erfolgt  aus mehreren städ tebaul ichen und  versorgungsbezogenen 

Gründen.  Zie l  i s t  es,  die  wohnungsnahe Grundversorgung der Bevölkerung sicherzustel len 

und  gle ichze it ig die  Funktionsfäh igkei t  bestehender Zentren zu bewah ren. 

Das Sondergebiet  dient  der ört l ichen Grundversorgung und  ermöglicht  die  Ansied lung von 

groß flächigem und  n icht  groß fläch igem Einzelhandel ,  der s ich auf  i nnenstad tre levante  Sorti -

mente konzentr ie rt . Dazu zäh len insbesondere  Nahrungs - und  Genussmi t tel,  Geträn ke sowie  

Drogeriewaren.  Diese  Sort imente  s ind  essenziel l  für die  Nahversorgung und  werden aufgrund 

ihres kurz fri s tigen Beschaf fungsrhythmus bevorzugt in  zentralen Versorgungsbere ichen 
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angeboten.  Um negati ve  Auswi rkungen auf  die Zentrenstruk tur umliegender Städ te  wie Kor-

bach,  Medebach und  Frankenberg zu vermeiden,  w i rd  die  Verkaufsfläche für Lebensmi ttel -

märk te  und  Vol l sortimenter auf  maximal  1. 400  Quadratmeter begrenz t .  D iese  Begrenzung 

stel l t  sicher,  dass das Angebot den loka len Bedarf  deckt ,  ohne überregionale  Kaufkra f t  ab -

zuz iehen oder bestehende Geschäftszentren zu beeinträchtigen.  

Zusätzl ich sind  innenstad tre levante  Sortimente  al s  Randsortimente ,  wie  Ze i tungen,  Bürobe-

darf,  Baby- und Kinderarti kel  sowie pharmazeuti sche Art ike l ( f rei verkäuf l ich),  e r laub t.  Der 

Antei l  dieser Randsortimente  wi rd  jedoch auf  maximal  10  Prozent  der Gesamtve rkaufsfl äche 

p ro Betrieb  begrenz t,  um den Fokus auf  d ie  Kernsort imente  der Grundversorgung zu wahren 

und  d ie  Konkurrenz zu städ tebaul i ch in tegrie rten Einzelhande lsstandorten zu minimieren.  

D iese  Regelung schütz t  die  Funktional i tä t  von Innenstäd ten und  zent ralen Versorgungsberei -

chen vor e iner übermäßigen Verlagerung von Kaufkra ft .  

Um die  Aufentha ltsqua l i tä t  im  Sondergebie t  zu erhöhen und  soz iale  In terak t ionen zu fördern,  

s ind  ergänzende Betriebe wie  eine  Bäckerei  mi t  Café  oder eine  Metzgerei  zulässig,  jedoch 

nur bi s  zu einer Gesamtfläche von maximal  200  Quadratmetern.  Dies unterstütz t  die  Attrak-

t i vi tä t  des Gebie ts für Anwohner,  ohne den Hauptzweck des Lebensmi t tele inzelhandels zu 

beeinträchtigen.  

Insgesamt verfo lgt d iese  Festsetzung das Ziel  einer nachhal tigen Einze lhandelsentw ick lung,  

die  sowohl  den lokalen Bedarf  deckt  al s  auch d ie  städ tebaul iche  Struktur und  regionale  Zen-

trenfunktion schützt .  S ie  ermöglicht  eine  geziel te  Steuerung der Einzelhand e lsnutzung im 

Eink lang mi t  den übergeordneten Zielen der Stad tentw ick lung und  Regionalplanung.  

Maß der baul ichen Nutzung 

Überbaubare  Grundstücksfläche  

D ie  Festsetzung zur überbaubaren Grundstücksfläche wi rd auf  Grundlage des § 16  Abs.  3  

Nr.  1  Baunutzungsverordnung getrof fen.  Der Gesetzestext  erfordert  bei  Festsetzung des Ma-

ßes der baul i chen Nutzung im Bebauungsplan „ste ts“  eine  Festsetzung der Grund flächenzahl  

oder der Größe der Grund flächen der bau l ichen Anlagen (vgl.  auch OVG NW, U.v.  16 .8 .1995 

-7a  D 154/94  –  NVwZ 1996,923  =  NWVBl.  1997,265).  Die Grundf lächenzahl  gib t  an, wievie l 

Quadratmeter überbaute  Grund fläche je  Quadratmeter Grundstücksfläche zu lässig sind .  Die 

für die  Ermi t tl ung der Grund fläche maßgebende F läche des Baugrundstücks w i rd  durch das 

„Baugebiet“  bestimmt.  Außerhalb  dieser durch Planzeichnung festgesetz ten „Baugeb ie te“ 

oder sonst  e indeut ig abgrenzbaren Flächen,  w ie  z .B.  „Pri va te  Grünflächen“ oder „Verkehrs-

f l ächen“  l iegende Grundstückstei le ,  sind  ke in  Bauland  und  daher nicht anzurechnen . 

Gewerbl iche  Bauf lächen /  Gewerbegebiet :  

E ine  Grund flächenzahl  von 0,8  bedeutet ,  dass maxima l  80  Prozent  der Grundstücksfläche 

bebaut  oder versiegel t  werden dürfen.  D iese  Festsetzung nutz t  die  Obergrenze für Gewerbe-

gebie te gemäß § 19  BauNVO aus und  ermögl icht  e ine verdichtete Bauweise , die  den sparsa-

men Umgang mi t  Grund  und  Boden fördert .  D ie  hohe Bebauungsd ichte  i s t  i n  Gewerbegeb ie-

ten erforderl ich,  um die  Ansiedlung von Betrieben zu unterstützen und  eine  wi rtschaftl i che 

Nutzung der F läche s icherzustel len.  Gleichzei tig wi rd  durch die  Begrenzung ve rhindert ,  dass 

das gesamte Grundstück  vol l s tänd ig vers iegel t  wi rd .  D ies t rägt  zur Erhal tung unversiegel ter 

F lächen bei ,  die  beispiel swe ise  für die  Versickerung von Regenwasser w icht ig sind  und  öko-

logische Funktionen erfül l en.  
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Darüber h inaus sorgt  die Begrenzung auf  0,8 für eine  ausgewogene Ba lance zwischen in ten-

s i ver baul icher Nutzung und der Sicherste l l ung ausre ichender Fre i flächen.  Diese  Frei f lächen 

können für Verkehrs - und  Erschl i eßungszwecke sowie  für Grünflächen genutz t  we rden,  

wodurch das Gewerbegeb ie t  funktiona l und op ti sch aufgewerte t  wi rd.  D ie  Festsetzung e iner 

GRZ von 0 ,8  i s t somi t  e in  Kompromiss zwischen e iner e f fi zienten F lächennutzung für gewerb-

l iche  Zwecke und  der Berücksicht igung ökologischer sowie  städ tebaul icher  Anforderungen.  

S ie  gewährle iste t  e ine  geordnete  Entwicklung des Gewerbegebie ts im  Eink lang mi t  den über-

geordneten Zie len der nachha l tigen Stad tp lanung.  

Sonderbauflächen /  Sondergebie t :  

D ie  Begrenzung der Grund flächenzahl  (GRZ) auf  0, 8  in  einem Sondergebie t  mi t  der Zweck-

best immung Lebensmi t tele inzelhandel  mi t  Wohn- und Dienstle i stungsnutzung verfolgt das 

Ziel  den Anforderungen eines Lebensmi t tele inzelhandels und  der sozia len Infrastruk tur,  i ns-

besondere  in  Form der erforderl ichen Stel lplätze ,  gerecht  zu werden.   

Höhe baul icher Anlagen 

D ie  Festsetzung zur Höhe baul i cher Anlagen wi rd  auf  Grundlage des § 16  Abs.  3  Nr.  1  

BauNVO getrof fen.  Der Gesetzestext  erfordert  bei  Festsetzung des Maßes der bau l ichen Nut-

zung im Bebauungsplan eine  Festsetzung zur Höhe baul icher Anlagen, wenn ohne ihre  Fest-

setzung öf fentl i che  Belange,  i nsbesondere  das Orts - und  Landschaftsbi ld ,  bee int rächt igt 

werden können. 

D ie  Stad t Lichtenfe ls  hat  einen Verz icht  auf  die Festsetzung zur Höhe baul icher An lagen in 

p fl ichtgemäßer Ausübung ihres Planungsermessens geprüft.  Mi t  dem Ergebnis, dass durch 

das Planvorhaben e ine  Einwi rkungsmöglichkei t  auf  das Landschaftsb i ld besteht,  is t  e ine  Fest-

setzung zu  t re f fen.  Durch die  Festsetzung zur Höhe baul icher Anlagen so l l en d ie  Auswi rkun-

gen auf das Landschaftsbi ld  sowie  auf al l e durch eine  Höhenentwicklung berührten Belange 

begrenz t  werden.   

D ie  Begrenzung der Höhe baul i cher Anlagen auf  14 ,0  Meter erfolgt  darüber h inaus  aus städ -

tebaul ichen und  gestal te r i schen Gründen.  Die  Höhe wi rd  in  der Maßeinhei t  „ Meter (m)“  be-

st immt.  Zur e indeut igen Festsetzung der Höhe baul icher Anlagen sind  gem.  § 18  Abs.  1  

BauNVO die  erforderl ichen Bezugspunkte  zu bestimmen.  Der untere  Bezugspunkt  i s t d ie  

Oberkante des Rohfußbodens, der obere Bezugspunkt  die Fi rsthöhe.  D iese  Rege lung so l l  

s icherstel l en,  dass d ie  Gebäudekubatur begrenz t  bleib t  und  sich die  baul ichen Anlag en har-

monisch in  die  Umgebung e in fügen.  

Durch die  Höhenbegrenzung w i rd  e ine  übermäßige  Dominanz  von Gebäuden vermieden,  die 

das Erscheinungsbi ld  des Gewerbegebie ts oder des Sondergebie ts bee inträcht igen könnte.  

Darüber hinaus wi rd  durch die  Festsetzung der maximalen Höhe in Bezug auf  das Normalhö-

hennul l  (NHN) gewährlei ste t ,  dass sich d ie  Gebäude topographisch in  das Gelände ein fügen.  

D ies i s t  besonders wichtig,  um eine  störende Wi rkung auf  das Landschaftsbi ld  zu vermeiden 

und  e ine  op ti sche Integration in  d ie  Umgebung zu fördern.  Die  Höhenbegrenzung trägt  somi t 

zur Wahrung des Geb ie tscharakters und  einer geordneten städ tebaul ichen Entwicklung bei .  

1.5.2  Bauweise 

Die  Festsetzung einer abweichenden Bauweise  (a),  be i der die maxima l zu lässige Gebäude-

länge durch die  festgesetz ten Baufenster de f inie rt  wi rd  und  ansonsten die  Vorschri f ten der 



S ta d t  L ich ten fe ls  

 

Be g rü n dun g  z um  Be ba uu n gsp la n Nr  9  " Gew e rbe ge b ie t  u n d  Na hv e rso rgu n g “ ,  O rts te i l Go dde lsh e im  

 

 

- 24 -  

of fenen Bauweise gemäß § 22  Abs.  2  BauNVO gel ten,  erfolgt ,  um eine  fl exible  Anpassung 

der bau l ichen Struk tur an d ie  spez i fi schen Gegebenhei ten des P langebie ts  zu ermöglichen . 

Durch d ie  Fest legung der Gebäudelänge anhand  der Baufenster wi rd  sichergeste l l t,  dass d ie  

Bebauung sich harmonisch in  das städ tebaul iche  Umfe ld  ein fügt  und  keine  übermäßige  Do-

minanz  e inzelner Baukörper entsteht .  Dies t rägt  zur Wahrung des Gebie tscharakters und  ei -

ner geordneten städ tebaul ichen Entwicklung bei .  

D ie  Anwendung der Vorschri ften der of fenen Bauweise  gemäß § 22  Abs.  2  BauNVO gewähr-

lei ste t,  dass Gebäude m i t se i tl ichem Grenzabstand erri chte t  werden, wodurch e ine ausrei -

chende Be l ichtung und  Be lü f tung sowie  e in  angenehmes Arbei tsumfe ld  geschaffen werden. 

Gle ichze it ig wi rd  durch die Begrenzung der Gebäude länge eine  Überbeanspruchung der 

Grundstücksflächen vermieden,  was zur Sicherung eines ausgewogenen Verhäl tn isses zwi -

schen bebauten und  unbebauten Flächen bei t rägt.  

1.5.3  Überbaubare Grundstücksfläche  

Die  zeichneri sche Festsetzung der überbaubaren Grundstücksflächen erfolgt , um e ine  plan-

vo l l e und  geordnete  städ tebaul i che Entwicklung zu gewährlei sten.  Dabe i werden die  Ab-

standsflächen zu öf fent l ichen Verkehrsfl ächen sowie  zu benachbarten Baugebie ten so fe st-

ge legt ,  dass das bestehende Ortsbi ld  bei  der Weiterentw ick lung erhalten bleib t .  

1.5.4  Verkehrs f lächen  

Die  Festsetzung von  öf fentl i chen  Verkehrsfl ächen im Bebauungsplan erfo lgt,  um eine  geord -

nete  und  nachhal tige  Ersch l ießung des Plangebie tes s icherzustel len.  Die  ze ichneri sche Fest-

setzung der öf fent l ichen Verkehrsflächen wi rd  getroffen,  um eine  Anbindung der Grundstücke 

an das öf fentl iche  Straßennetz  sicherzustel l en und  hierdurch wichtige  Funkt ionen für die  Er-

re ichbarke it ,  Mobi l i tä t  und  Sicherhei t  der Gewerbebetriebe und  des Lebensmi t teleinzelhan-

dels  zu gewährlei sten. 

1.5.5  Führung von Versorgungsanlagen und -lei tungen 

Die  Festsetzung zur unteri rdi schen Führung von Versorgungslei tungen erfo lgt  aus mehreren 

städ tebaul i chen Erwägungen.  Primär z ie lt  diese  Festsetzung darauf  ab ,  negati ve  Auswi rkun-

gen auf  das Landschaftsb i ld  zu minim ieren und  gleichzei tig d ie  Anfä l l igkei t  der In frastruktur 

gegenüber äußeren Ein f lüssen zu reduz ieren.  Durch d ie  unteri rdi sche Verlegung wi rd  das 

R is iko von Unfäl l en,  die  durch unbeabsichtigte  Kontakte  oder Beschädigungen der Lei tungen 

entstehen könnten,  deutl ich gesenkt.  In  besiedel ten städ ti schen Räumen erweist s ich die 

unteri rd ische Verlegung a l s  besonders vortei lha ft ,  da  s ie  eine  e f fi zi ente  Bünde lung verschie-

dener Versorgungslei tungen auf  begrenz tem Raum ermögl icht . Angesichts der Herausforde-

rungen des Kl imawandels gewinnt  die Widerstandsfähigkei t  der In frastruk tur zunehmend  an 

Bedeutung.  In  diesem Kontext  b ie ten unter i rdi sche Le i tungskanäle  eine  robustere  und  nach-

hal t igere  Lösung für die  Ver - und  Entsorgungsin frastruk tur,  die  besser gegen extreme Wet-

terere ign isse  und  andere  kl imabedingte  Risiken geschützt  i st .  
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1.5.6  Grünf lächen 

Die  Festsetzung p ri va ter Grünflächen m i t der Zweckbestimmung Hausgarten im Bebauungs-

plan erfo lgt,  um einen wohnungsnahe n und  p ri va ten Erholungsraum zu schaffen.  Darüber 

h inaus sol l  ein  Be it rag zur ästheti schen Aufwertung des Wohnumfelds und  zur Steigerung der 

Lebensqual i tä t  ge lei ste t  werden . Ein  besonders w icht iger Aspekt i st i hre  Funkt ion a ls  Ab-

standsflächen zum Lebensmi t teleinzelhande l.  In  d ieser Rol l e  erfül l en Hausgärten eine  we-

sentl i che Puf ferfunkt ion,  indem s ie  potenziel l e  Konf l ik te zwischen Wohnnutzun g und  Einzel -

hande l min imieren.  Sie bie ten Lärm - und  Sichtschutz und schaf fen eine  harmonische Über-

gangszone zwischen den unterschied l ichen Nutzungen.  

Aus ökologischer S icht  fördern d iese  Grünflächen die  natürl iche  Vers ickerung von Regen-

wasser und  ent lasten so die  Kanal i sat ion.  Insgesamt fördert  die  Festsetzung a ls  p ri va te  Grün-

f l ächen mi t  der Zweckbestimmung Hausgarten e ine  nachhal tige und  lebenswerte Siedlungs-

entw icklung,  die ökologische,  soziale  und  gestal te r ische Aspekte  berücksichtigt  und  gleich-

zei tig eine  s innvol l e  räuml iche T rennung zw ischen Wohn - und  Einze lhandelsnutzungen 

gewährlei ste t.  

1.5.7  Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 

Natur und Landschaf t  

Die  Außenbeleuchtung im P langeb ie t  sol l  insektenfreundl ich gestal te t  werden,  um den Schutz 

der Biodiversi tä t  zu gewährle i sten und negati ve Auswi rkungen auf  die lokale  T ierwel t  zu mi -

n imieren. Herkömmliche Be leuchtung kann Insekten stark  anziehen und  ihren natürl i chen Le-

bensrhythmus stören.  Daher muss e ine  Beleuchtung e ingesetz t  werden,  die  durch speziel l e 

L ichtfarben und  reduzierte  Abstrah lung weniger at t rak ti v fü r Insekten is t .  Gleichzei tig so l l  auf  

energiee f fiz iente  LED -Technik  zurückgegri f fen werden, um den Energieverb rauch zu senken 

und  d ie  Umwel tbelastung zu reduzieren.  Durch die Umsetzung der Festsetzung sol l  die  Licht-

verschmutzung insgesamt reduziert  werden.  Die  Festsetzung der i nsektenfreundl ichen Au-

ßenbeleuchtung sol l  al s  w icht iger Be i t rag zum Umwel t -  und  Artenschutz  verstanden werden,  

ohne dabei  die  notwendige  Beleuchtung für S icherhei t  und  Orient ie rung einzuschränken.  

1.5.8  Maßnahmen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien  

Die  textl iche  Festsetzung zur Insta l la t ion von Photovoltai kmodulen auf mindestens 50 Prozent  

der nutzbaren Gebäudedachf lächen sol l  die  loka le  Erzeugung von Solarstrom unterstütz en 

dami t  zu den Zielen des K l imaschutzes und  der Energiewende  bei t ragen.  Strom sol l  demnach 

an der Stel l e des Verb rauchs erzeugt  werden.  Durch die  e f fiz iente  Nutzung von Dachf lächen 

für die  Energiegewinnung wi rd  eine  ressourcenschonende Flächennutzung ge fördert .  Zudem 

trägt  die  Maßnahme zur Erhöhung der lokalen Energiep roduktion bei  und  reduziert  die  Ab-

hängigkei t  von externen Energiequel len.  Gebäudeeigentümer können von reduzierten Ener-

giekosten und möglichen Einspeisevergütungen p rof i tie ren.  Nicht zule tz t beabsicht igt d ie  

Stad t  Lichtenfel s  m i t  dieser Festsetzung e in  Zeichen für nachhal tiges Bauen und  kl imafreund-

l iche  Stad tentw icklung  zu setzen. 

D ie  Regelung berücksichtigt  dabe i,  dass n icht  al l e Dachflächen für eine  Solarnutzung geeig-

net  s ind .  Technisch ungeeignete  Flächen, e twa aufgrund von Verschattung oder ungünstiger 

Ausr ichtung,  müssen n icht  für die  Nutzung herangezogen werden.  Ebenso sind  Da chflächen 
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mi t  anderen notwendigen technischen Aufbauten wie  K l imaanlagen oder Aufzugsüberfahrten,  

Dachterrassen oder Dachgärten,  sowie  Dachf lächen m i t  sta ti schen Einschränkungen von der 

Nutzungsp fl icht  ausgenommen.  Auch wi rtschaftl ich unrentable  F lächen,  beispiel swe ise  sehr 

k leine  oder stark  f ragment ie rte  Dachbereiche,  müssen nicht  berücksicht igt  werden.  

D ie  Festsetzung bie te t  zusätzl iche  Flexibi l i tä t,  i ndem sie die  Möglichke i t einräumt,  Solarwär-

mekol lek toren auf  dem Dach oder Photovol taikmodule  an der Fassade auf  die  Solarmindest-

f l äche anzurechnen. Dies fördert  eine  ganzhei tl iche Nutzung erneuerbarer Ener gien am Ge-

bäude und  ermöglicht  es den Bauherren,  d ie  für i hr Projek t  am besten gee ignete  Lösung zu 

wählen. 

1.5.9  Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 

Bepf lanzungen  

Die  Festsetzung von F lächen zum Anp f lanzen von Bäumen, Sträuchern und  sonstigen Be-

p flanzungen im Bebauungsp lan verfo lgt  das Ziel  der  Eingrünung des Gewerbegebie tes und 

des Sondergebie tes für Lebensmi t te lnahversorgung,  wodurch e ine harmonische vi suel le  In-

tegration in  die  Umgebung erre icht  werden so l l .  Dies i st  besonders im  Hinb l ick  auf  die  an-

grenzende Schule  und  d ie  Landesstraße von Bedeutung,  da  die  Bep flanzungen die  vi sue l le  

Höhe  der Gebäude mindern und  einen sanften Übergang zur umgebenden Landschaft  scha f-

fen. 

Darüber hinaus erfül l en diese  Grünf lächen w icht ige  ökologische und  gesundhei tl i che  Funkti -

onen.  Sie  fungieren al s  natürl iche  Barrie re  gegen Lärm - und  Schadstof femiss ionen,  was ins-

besondere  für die  Schüler der angrenzenden Schule  von Vorte i l  i s t  und zur Verb esserung der 

lokalen Luftqual i tä t  bei t rägt .  Die  Vegeta tion verbessert  das Mikrokl ima,  indem s ie  Schatten 

spendet,  Feuchtigkei t  speichert  und  die  Temperatur regul ie rt.  G leichze i tig b ie te t  sie  Lebens-

raum für verschiedene Tier - und  Pflanzenarten und  fördert  s o d ie  B iodiversi tä t  im  Siedlungs-

bereich. 

D ie  Bep f lanzungen dienen auch a l s  ökologische Ausgle ichsmaßnahme für d ie  durch die  Be-

bauung verursachten Eingri f fe in  Natur und  Landschaft . Entlang der Landesstraße können sie  

zudem a ls  Blendschutz  und  op t ische Lei tl i nie  fungieren,  was d ie  Verkehrss icherhe i t  e rhöht.  

1.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 

§ 91  der Hessischen Bauordnung (HBO) in  Verb indung mi t § 9  Abs.  4  des Baugesetzbuchs 

(BauGB) ermöglicht  es Städ ten und  Gemeinden,  bauordnungsrechtl iche  Festsetzungen im 

Rahmen eines Bebauungsplans zu t re f fen. D iese  Rege lung erlaub t es,  auf  Landesrecht  beru-

hende Vorschri f ten in  den Bebauungsp lan aufzunehmen und  somi t  städtebaul iche  und  gesta l -

te r i sche Aspekte  umfassend  zu regeln . 

1.6.1  Äußere Gestal tung baulicher Anlagen  und Vorschriften über Werbean -

lagen und Warenautomaten 

Durch d ie  Beschränkung der Werbung auf  die  Stä t te  der Leistung wird  eine  Überfrachtung 

des Gebie ts m i t Fremdwerbung verhindert  und sichergeste l l t,  dass die  Werbung p rimär dem 
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ortsansässigen Gewerbe bzw.  Einzelhandel  dient.  Das Verbot  grel l e r und  fluoreszierender 

Farben sowie  von Laserl i chtanlagen,  Bl inkl i chtern und  bewegl ichen Schaubändern ziel t  da-

rauf  ab ,  eine  Beeinträchtigung des Ortsb i ldes zu vermeiden und  mögl iche Ablenkungen im 

Straßenverkehr zu minimieren.  

D ie  Begrenzung der Werbef läche auf  10  Prozent der Fassadenfläche bzw.  maxima l 20 Quad-

ra tmeter zusammenhängend  gewährlei ste t  eine  angemessene Proportion zwischen Werbung 

und  Gebäude und  verh indert  eine  vi suel le  Dominanz  der Werbeanlagen.  D ie  Höhenbegren-

zung auf  3,0  Meter für Fassadenwerbung und  6,0  Meter für f rei stehende Werbeanlagen d ient 

der harmonischen Einpassung in das Ortsbi ld  und  verhindert  eine  übermäßige  vert ika le  Aus-

dehnung der Werbung.  

D ie  Beschränkung auf  eine  f rei stehende Werbeanlage p ro Unternehmen reduz iert  die  Anzahl 

der Werbeanlagen und  trägt  zu einem geordneten Erscheinungsbi ld  be i.  Die  Mögl ichke i t  für 

Ausnahmen in begründeten Einzel fäl l en bie te t  die  notwendige Flexibi l i tä t , um au f spezi f ische 

Si tuationen reagieren zu können,  ohne das Gesamtkonzep t  zu ge fährden.  Die  Größenbe-

schränkung für Werbeta feln  an Ein fri edungen verhindert  e ine  übermäß ige  Beeinträchtigung 

des Straßenbi ldes durch Werbung an Grundstücksgrenzen.  

1.6.2  Begrünung von baulichen Anlagen sowie die Nutzung, Gestal tung und 

Bepf lanzung der Grundstücksf reif lächen 

Die Vorgaben zur Begrünung eines bestimmten Antei ls der Grundstücksflächen mit Sträuchern 

und Bäumen dient der Gl iederung des Landschafts -  und Ortsbi ldes sowie der Bereicherung der  

Biotopstrukturen innerhalb von Baugebieten.  Das Anpflanzungsgebot für Bäume sichert  einen 

Antei l  gestalterisch und kleinkl imatisch wirksamer Bepflanzung,  die Lebens - und Nahrungsräume 

für Insekten und Vögel bieten. Der festgesetz te Mindestantei l  von Vegetationsstrukturen mit Bäu-

men und Sträuchern sol l  die örtl ichen Kl imaverhältni sse  positiv beeinflussen, indem Temperatur-

extreme durch eine Vegetationsbedeckung gemildert, Stäube und Schadstoffe ausgekämmt wer-

den und der Wasserabfluss zeitverzögert  wird. Durch eine geringere Verdunstung werden im 

Zusammenhang mit der Beschattung ausgegl ichenere Temperaturverhältnisse bewirkt und  Auf-

heizeffekte versiegelter Flächen gemindert. Zudem sol l  die Bepflanzung Sauerstoff  produzieren 

und gleichzeitig Kohlenstoffdioxid binden. Die strukturbi ldenden Anpflanzungen sol len das Er-

scheinungsbi ld des Baugebietes bereichern und die Einbindung in das Umfeld verbessern. Die  

Anpflanzungen sol len zur Gestaltung und Qual ität des Gebietes beitragen.  

Die Festsetzung zur Verwendung von einheimischen und standortgerechten Arten wird  getrof fen,  

da eine auf die örtl ichen Standortbedingungen abgestimmte Auswahl e inheimischer Arten die 

Voraussetzung für die dauerhafte  Be- bzw. Durchgrünung des Raumes mit einem Gerüst natur-

naher Gehölzstrukturen,  das Lebensräume für eine große Anzahl heimischer Tierarten bietet, ist.  

Die Verwendung standortgerechter einheimischer Arten wird  weiter festgesetzt,  damit sich An-

pflanzungen mit geringem Pflegeaufwand optimal entwick eln und Nahrungsgrundlage sowie Le-

bensräume für die heimische Tierwelt bieten.  Weiterhin dient die Verwendung einheimischer Ar-

ten der langfris tigen Erhaltung des gebietstypischen Charakters der vorhandenen Vegetation.  

Die Festsetzungen entsprechender Pflanzgrößen bei Jungbäumen sol len bereits in  kurzer Zeit  

die Entwicklung ökologisch und  visuel l  wirksamer Freiraumstrukturen für eine at trakti ve Begrü-

nung des Gebietes sicherstel len. Zudem ist zu erwarten, dass bei Bäumen mit größeren Stamm-

umfängen geringere Beschädigungen durch Zerstörung auft reten. Die Festsetzung sol l  die 
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Entwicklung kl imatisch wirksamen Grünvolumens bereits kurz - bis mittel f ristig sicherstel len und 

bereits nach kurzer Entwicklungszeit eine att raktive Durchgrünung/Eingrünung des Baugebietes 

ermöglichen. 

1.7 Städtebauliche Eingriffsregelung 

Im  Rahmen der Baulei tplanung ist  der erforderl iche  Ausgle ich bzw.  Ersatz  nach den Vor-

schri f ten des Baugesetzbuches durchzuführen.  Über die  Notwendigkeit ,  die  Art  und  den Um-

fang von Ausgleichsmaßnahmen nach der städtebaul ichen Eingri f fsregelung i s t  j edoch i m 

Baule i tplanverfahren im Wege der Abwägung zu entscheiden.   

Nach § 15  BNatSchG s ind  unvermeidbare  Eingri f fe  in  Natur und  Landschaft  ausgleichsp fl ich-

t ig.  D ies gi l t  gemäß § 18  BNatSchG auch im Zusammenhang mi t  der Baulei tplanung.  Grund-

sätz l ich sol l en die  Ausgleichsmaßnahmen unter Wahrung einer geordneten städ tebaul ic hen 

Entwicklung d ie  quanti tat i ve  und  qual i ta ti ve  Kompensat ion gewährlei sten.   

D ie  Bewertung des Eingri f fs  und  d ie  Ermi t tl ung des Ausgleichs erfolgt  auf  Grundlage einer 

verbal -argumentati ven Bewertung unter Zuhi l fenahme einer standardisie rte n Bewertungsme-

thode nach der Verordnung über die  Durchführung von Kompensat ionsmaßnahmen,  das Füh-

ren von  Ökokonten,  deren Handelbarkei t  und  die  Festsetzung von Ersatzzahlungen  (Kompen-

sationsverordnung KV)  vom 26 .  Oktober 2018 . 

1.7.1  Anwendung der Hess ischen Kompensat ionsverordnung  

Bei  der verbal -argumentati ven Bewertung einze lner Schutzgüter wi rd  e ine  standard is ie rte 

Bewertungsmethode al s  Hi l fsmi t te l  herangezogen,  um die  „B iotopwertigkei t“  zu erfassen und 

darüber hinaus die  Bedeutung bestimmter Formen der Bodennutzung für F lora  und  Fauna 

abzule iten.  Das zusätzl iche  Heranziehen einer mathemat ischen Bewertungsmethode stel l t  ein  

geeignetes Hi l fsmi t te l  zur annäherungsweisen Quanti f izi e rung  der Beeinträchtigung und  ihres 

Ausgleichs dar.  Durch die  Anwendung des Bewertungsrahmens  können somit  sek torale  Be-

e inträcht igungen quanti f izi e rt  und  kompensiert  werden.  D ie  Bewertung des Eingri f fs  e rfolgt  

nach den ak tuel len Erkenntn i ssen des w issenschaftl ichen Naturschutzes.  

A ls  Bewertungsgrundlage zur Ermi t tl ung der Eingr i f fserhebl ichke i t  dient  eine  Begutachtung 

der Eingri f fs flächen mi t  e iner Bestandsaufnahme der B iotop - und  Nutzungstypen.  Die  Bi l an-

z ie rung des Eingri f fs  e rfo lgt  über das Bewertungsschema der hessi schen Kompensat ionsver-

ordnung vom 26 .  Oktober 2018. 

Nutzungs typ nach Anlage 3 KV  BWP/m² Fläche j e Nutzungstyp 

in m²  

Biotopwert  

Typ-N r.  Bezeichnung   vorher  nachher  vorher  nachher  

Bestand  
       

02.200  Ge bü sch e ,  He cke n , Sä u me  h e im i -

s ch e r  A r ten  a u f  f r i sch e n Sta n do r -

te n  

39  270   258  10 .530  -  10 .530  

02 .500  S ta n do r t f re m de He cke n - /Ge bü -

s ch e  (s ta n do r t f re m de ,  n ich t  h e i -

m isch e  o de r n ich t  ge b ie tse ige ne  

Ge h ö lz e  sow ie  Ne ua n la ge  im  In -

n e n be re ich )  au ch  An pf la n zu n gen , 

d ie  d ie  M in de s tan f o rde ru n ge n 

v o n 02 .400  n ich t  e r fü l l e n  

20  0  447  0  -  8 .940  
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10.520  Na h e zu  v e rs ie ge l te  F lä che n  

h ie r :  öf fe n t l i ch e  Ve rke h rs f lä ch e  

3  0  600  0  -  1 .800  

10 .530  S ch o t te r - ,  K ie s -  u .  Sa n df lä che n ,  -

w e ge ,  -p lä tze  o de r  a n de re  w a s-

se rdu rch lä ss ige  F lä ch e n be fe s t i -

gu n g  so w ie  v e rs ie ge l te  F lä che n , 

de re n Wa sse ra bf lu ss  ge z ie l t  v e r -

s i ck e r t  w i rd  

6  0  1 . 462  0  -  8 .772  

10 .710  Da ch f lä ch e n ich t  be g rün t  

e n tsp r ich t  GR Z  0 , 8  

3  0  14 .762  0  -  44 .286  

11 .191  Ack e r ,  in te n s iv  gen u tz t  16  21 .796  0  348 .736  0  

11 .221  Gä r tn e r i s ch  ge p f le g te  An la ge n 

im  be s ie de l ten  Be re ich ,  a r ten -  

u n d  s t ru k tu ra rme  Hau sgä r te n  

k le in e ö f f en t l i ch e  Grü na n la ge n ,  

in n e rs tä d t i sch e s  St ra ß en be g le i t -

g rü n  e tc . ,  s t ru k tu ra rm e  Grün a n -

la ge n , Ba um be sta n d na h ez u  f eh -

le n d  

14  0  4 .537  0  -  63 .518  

SUMME   22 .066  22 . 066  359 . 266  -  137 . 378  
 

Überschi rmende Flächen und Zusatzbewertungen  

 

04.110  E in z e lbau m  e in he im isch ,  s ta n d -

o r tge re ch t ,  O bs tba u m 

34  0  20  0  -  680  

       

SUMME     359 .266  -  138 .058  

       

BIOTOPWERTDIFFERENZ  221 . 208  

Ta be l le  1  - B i la n z ie ru n g  in An leh n un g  a n  d ie  he ss isch e  Ko m pe n sa t io n sv e ro rdnu n g  

1.7.2  Naturschutzfachl icher Ausgleich  

Durch den Eingri f f  i n  Natur und  Landschaft  w i rd  e in  Biotopwertde fiz i t i n  Höhe von  221.208 

B iotopwertpunkten ausgelöst .  Dem Eingri f f  i n Natur und Landschaft wi rd  eine  anerkannte 

Ökokontomaßnahme in  der Gemarkung Goddelshe im (Lichtenfel s ),  F lur 11,  Flurstück  6/1 

gegenübergestel l t.  

1.8 Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der 

Landschaftspflege 

Im Verfahren zur Aufste l l ung des Baulei tp lans w i rd  eine  Umwel tp rüfung nach § 2 Abs.  4  Satz  

1  BauGB durchgeführt.  Im Rahmen der f rühze i tigen Betei l i gung werden die  Behörden und 

sonstigen T räger öf fentl icher Belange über d ie  Entwicklungsabsichten der Stad t  Lichtenfe ls  

unterrichte t  und  zur Äußerung auch im Hinbl ick  auf  den erforderl ichen Umfang und 

Detai l l i e rungsgrad  der Umwel tp rüfung aufge fordert .  

1.8.1  Artenschutz 

Bei  der Aufste l l ung von Bebauungsp länen sind  die  artenschutz recht l ichen Verbote  und  Aus-

nahmen zu berücksicht igen.  Zwar erfassen die  artenschutz rechtl ichen Verbote  erst  den Vol l -

zug des Planes und  n icht  dessen planeri sche Vorberei tung durch die  Änderung und  Aufstel -

l ung von Baulei tp länen.  Jedoch können Baulei tp läne,  deren Festsetzungen nicht  
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ausräumbare  Hindernisse  durch den besonderen Artenschutz  entgegenstehen,  d ie  i hnen zu-

gedachte  städ tebaul i che  Entw ick lungs - und  Ordnungsfunktion nicht  erfül len und  verstoßen 

somi t  gegen § 1  Abs.  3  BauGB.   

Im  Rahmen der Aufste l lung des Bebauungsplanes wi rd  eine  Vorp rüfung durchgeführt.  Hierfür 

fand en im September 2024  und  März  2025  e ine  Vor-Ort-Begehung der verfahrensgegen-

ständl i chen F lächen und  deren Umfeld  sta t t.  Hieraus konnten Erkenntn i sse  für Artpotentiale 

gewonnen werden.  Im Anschluss wurden vorhandene Daten  und  Datenbanken ausgewerte t .   

Im  Ergebnis w i rd  festgestel l t,  dass d ie  F lächen des Plangebie tes al lenfal ls  a ls  Nahrungsha-

bi ta t  einzuschätzen  sind .  Eine  essenzie l le  Bedeutung der Flächen al s  Nahrungshabi ta t  l ässt  

s ich aufgrund  der geringen Artenvie lfal t  und  homogenen Habi tataussta t tung sowie  der Stör-

w i rkungen der benachbarten Sportan lagen,  Schule  und  Landesstraße n icht  able i ten.  In  R ich-

tung Süden und  Westen  stehen großf lächige  Offenlandbere iche a ls  Ausweichhabi ta te  zur Ver-

fügung.  Verbotsta tbestände nach § 44  BNatSchG können  min hinreichender Wahrsche in l ich-

kei t  ausgeschlossen werden.  

Bodenbrütende Arten:  

D ie  Feld lerche (Alauda arvensis)  bevorzugt al s  charakter ist ische Art  der Agrarlandschaft  of-

fenes Ge lände mi t  einem wei tgehend  fre ien Horizont,  da  sie  für i hre  Brut -  und  Nahrungssuche 

auf  ungestörte,  übersichtl iche  Flächen angewiesen i s t.  Zwar b ie ten die  Ackerflächen des 

P langebie ts zunäc hst  e in  potenzie l l  geeignetes Hab ita t,  doch wi rd  d ie  Eignung a l s  Lebens-

raum durch d ie  benachbarte  Bebauung erhebl ich beeinträchtigt.  Insbesondere  die  vorhan-

dene Schule,  das Gewerbegebie t ,  die  Tennissportan lage  und  d ie  angrenzende Landesstraße  

ent fa lten eine  Scheuchwi rkung,  die  zu e iner Störung der Brutvorgänge und  e iner Verminde-

rung der Habi ta tqual i tä t  führt .  

D iese  anthropogenen Struk turen schränken den f re ien Horizont  e in  und  verursachen durch 

erhöhte  menschl iche  Akti v itä ten,  Verkehrsgeräusche sowie  künst l iche  Beleuchtung eine  per-

manente Unruhe.  Für d ie  Feld lerche,  die während  der Brutzei t  besonders störungsem pfindl i ch 

i s t,  reduziert  sich dadurch d ie  Attrak t i vi tä t  des Geb ie ts a ls  Rückzugsraum.  Folgl ich kann ein 

Vorkommen der Feldlerche im Plangebiet  mi t  hinreichender Wahrschein l ichkei t  ausgeschlos-

sen werden.  Verbotsta tbestände nach § 44  BNatSchG lassen s ich nicht  ablei ten.   

D ie  Auswi rkungen der geplanten Bebauung auf  die  uml iegende Landschaft  und  potenz iel le  

Habi ta te  außerhalb  des Plangebie tes sind  a l s  ger ing einzustufen.  D ies l iegt  vor al lem an der 

berei ts  bestehenden Bebauung in  der unmi t telbaren Umgebung.  Die  neuen Baukörp er werden 

s ich in  die  vorhandene Siedlungsstruk tur ein fügen und  ke ine  signi fi kant  neue Si lhouette  er-

zeugen.  Dadurch is t  es unwahrscheinl ich,  dass die  gep lante  Bebauung e ine  zusätzl iche  Be-

e inträcht igung für Habi ta te außerha lb des Plangebie tes darstel l t.  Die  bestehende Bebauung 

fungiert  gewissermaßen al s  v isue l le r Puf fe r,  der die  Auswi rkungen der Neubebauung auf  die 

wei tere  Umgebung m in imiert .  Somi t  kann davon ausgegangen werden,  dass die  ökologische 

Integri tä t  angrenzender Lebensräume durch das Bauvorhaben n icht  wesentl i ch beeinträchtigt  

w i rd.  Die  P lanung berücksichtigt  somit  i ndi rek t  auch den Schutz  potenziel l e r Habi ta te  in  der 

wei teren Umgebung,  i ndem sie  sich harmonisch in  die  bestehende Siedlungsstruk tur ein fügt .  

1.8.2  Gebietsschutz  

Der Gebie tsschutz wi rd  in  der planeri schen Abwägung gemäß § 1  Abs.  6 Nr.  7  Buchstabe b 

BauGB und  § 1a  Abs.  4  BauGB berücksichtigt .  Aufgrund  der Lage des P langebie tes bzw.  der 
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Entfernung zu Schutzgebie ten können nachtei l i ge  Auswi rkungen auf  d ie  „Erha ltungsziele  und 

Schutzzwecke der Gebie te  gemeinschaftl icher Bedeutung (Natura  2000 -Geb ie te) und  der Eu-

ropä ischen Vogelschutzgeb ie te  im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes“  mi t  h inrei chender 

Wahrsche inl ichke i t  ausgeschlossen werden.   

Natura  2000 -Gebiete 

Das nächstgelegene FFH-Gebie t  be f indet  sich einer Ent fernung von 2 .700  Metern zum P lan-

gebie t .  Hierbei  handel t  es sich um das FFH -Gebie t  „Obere  Eder“.  Das Gebie t hat  eine  Flä-

chengröße von e twa  23  Quadratki l ometer  und  umfasst  50  Ki lometer Gewässerstrecke der 

Eder und  über 100  Ki lometer  der Sei tenbäche.  Das Gebie t  ze ichnet  s ich vor al l em durch die 

naturnahen F lussabschni t te  der Eder m i t  Kies und  Schlammbänken,  Auengrünländer,  Röh-

r ichte,  Galer iewälder,  Feuchtwiesen,  Magerrasen und  Hangwälder aus.  Ihr angeschlossen 

s ind  hochwertige  Klarwasserbäche  mi t  U fergehölzen,  Bergwiesen und  naturnahem Laubwald.  

Im  Jahr 2006  wurde der Oberlauf  der Aar,  der Orke  und  der O l fe  bi s  zur Grenze NRW nach-

karti e rt.  Schutzziel  i s t  die  Erhal tung der  durch die  unterschiedl ichen Durchfeuchtungsstufen 

best immten Wiesen - und  U fervegeta t ionstypen sowie die  wei tgehende Wiederherstel l ung na-

turnaher Gewässerabschni t te  durch die  Umwand lung von Ackerland  in Grünland  und  die  Ex-

tensivie rung der Grünlandnutzung.  

Zw ischen den verfahrensgegenständl ichen F lächen und  dem FFH -Gebie t  be finden sich Vor-

störungen in  Form von Sportan lagen und  einer Schule .  Wei terh in  l iegt  zw ischen dem Fl i eß-

gewässer und  dem Plangebie t  e ine  bewaldete  Kuppe.  Aufgrund  der Topographie,  der In teg ra-

t ion in  d ie  Siedlungsstruk tur und  der l andwi rtschaftl i chen Nutzung zwischen dem Plangebie t  

und  dem FFH-Gebie t  i s t  mi t  hinre ichender Wahrscheinl ichkei t  auszuschl ießen,  dass n achte i -

l i ge  Auswi rkungen auf  das FFH-Gebie t  zu erwarten  sind .   

Naturschutzgeb ie te 

Das nächstge legene Naturschutzgebie t  be findet  sich einer Ent fernung von 6 .250 Metern zum 

P langebie t . Hierbei  handel t  es s ich um das Naturschutzgebie t  „ Ederseeufer bei  Herzhausen “.  

Nachtei l i ge  Auswi rkungen auf  das Naturschutzgebie t  sind  aufgrund  der Ent fernung nicht  zu 

erwarten.   

Landschaftsschutzgebiete  

Das nächstgelegene Landschaftsschutzgeb ie t  be findet  sich in  e iner Ent fernung von 5.900 

Metern zum Plangebie t .  Hierbe i  hande lt  es sich um das Landschaftsschutzgeb ie t  „ Auenver-

bund  Eder“.  Nachte i l i ge  Auswi rkungen auf  das Landschaftsschutzgebie t  sind  aufgrund  der 

Ent fernung nicht  zu erwarten.   

B iotopkatasterfl ächen,  Biotopverbund flächen,  gesetzl ich geschütz te  Biotope 

Für das Plangebiet  s ind  keine  Eintragungen in  den In formationssystemen des Landes Hessen 

vorhanden.   

Für die  Kompensationsf läche i s t  e in  „ Grünland -Komplex auf  Hochf läche/ in  Wald randnähe 

südwestl ich Goddelsheim “  eingetragen.  Zie l  der anerkannten Ökokontomaßnahme i st  eine 

Stärkung dieses Komplexes.  
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1.8.3  Umweltauswirkung 

Schutzgüter Boden und  Fläche  

Während  der Bauphase können verschiedene Auswi rkungen auf  den Boden auft re ten.  Tem-

poräre  Bee inträchtigungen entstehen insbesondere  durch den Einsatz  von Baustel l enfahr-

zeugen,  d ie  Bodenverdichtungen und  Erschütterungen verursachen können.  Zudem kommt 

es durch Abgrabungen und  Aufschüttungen zu Verlusten von Bodenfunkt ionen,  da  der Boden 

bewegt und  tei lweise  zwischenge lagert wi rd .  Abhängig von den eingesetz ten Baumaschinen 

kann es be i feuchten Wi t terungsbedingungen zu einer zusätzl i chen, ungünstigen Verd ichtun g 

des Bodens kommen,  was die  Bodenstruk tur negati v bee in flusst.   

Betriebsbed ingte Auswi rkungen  ergeben s ich vor al lem durch Einträge w ie  Streusalz ,  Brem-

sen- und  Rei fenabrieb  sowie  austre tende T reib - und Schmierstof fe,  die  die  Bodenqual itä t 

beeinträchtigen können.   

An lagenbedingte  Auswi rkungen treten in  Form von Vers iegelungen oder Te i l vers iegelungen 

der F läche auf ,  die  zum Verlust  natürl icher Bodenfunktionen  führen.  Dazu zählen unter an-

derem die  Lebensraum -, Puf fe r-,  Fi l te r-  und  Speicherfunkt ion sowie  die  Fähigkei t  des Bodens, 

Temperatur zu regul ie ren,  organische Stof fe  abzubauen und  mineral ische Nährstof fe  durch 

Bodenorganismen umzuwandeln.  Auf  ( te i l )vers iege l ten Flächen kann Niedersch lagswasser 

nur eingeschränkt  versickern,  was die  Grundwasserneub i ldung verringert  und  den Boden-

wasserhaushal t  nachhal tig veränder n kann. 

Schutzgüter P f lanzen,  Tiere  und  biologische Vie lfal t  

Während  der Bauphase kommt es zu temporären Beeinträchtigungen durch Staub -,  Lärm- 

und  Lichtemissionen,  die von Baumaschinen und  dem Baustel l enverkehr ausgehen.  Zusätz -

l ich werden Flächen,  die al s  Lebensraum für Tiere  und  Pf lanzen dienen könnten,  durch 

Baustel l eneinrichtungen,  Bodenmieten und  Mater ia l lagerung beansprucht.  Durch Ab tragun-

gen und  Erdbewegungen kann die  vorhandene  Vegetation abgetragen werden.  Darüber h in-

aus können Baustel lenverkehr und  Maschinen Schadstof fe  wie  T re ibstof fe  oder Ö le  f re i se t-

zen,  die Böden belasten.  Die  verfahrensgegenständl ichen Flächen zeichnen sich durch eine  

in tensive  ackerbaul iche  Bewi rtschaftung aus,  d ie  zu einer homogenen Landschaftsstruk tur 

ge führt  hat.  Diese  Form der Landnutzung bie te t  nur wenig Raum für e ine  viel fäl ti ge  Flora  und 

Fauna.  Die  Monotonie  der Anbauflächen und  der regelmäß ige  Einsatz  von Düngemi t teln  sowie 

Pf lanzenschutzmi t te ln  haben zu einer Verarmung des Ökosystems geführt .  A ls  Folge  davon 

i st  eine  besondere  Artenviel fal t  auf  diesen F lächen nicht  zu erkennen. D ie  B iod iversi tät  p rä-

sentie rt  s ich a ls  äußerst  schwach ausgeprägt,  was typ isch für in tensiv bewi rtschafte te  Ag-

rar landschaften is t .  Durch die  Emissionen werden daher ke ine  störungsempf indl ichen Tierar-

ten beeinträchtigt ,  P f lanzenbestände werden nicht  beeinträchtigt .  

Betriebsbed ingte  Auswi rkungen können s ich in  Form von Lärm - und  L ichtemissionen mani -

festie ren,  d ie  durch Verkehr oder Außenbe leuchtung verursacht werden. Diese  Störfak toren 

können Ein fluss auf  die lokale  Fauna ausüben und  deren natür l iches Verha l ten bee int rächt i -

gen. Besonders betrof fen können hierbe i  l ichtempfindl iche  Arten w ie nachtakt i ve  Insekten 

oder Fledermäuse,  deren Lebenszyklen und Akt i vi tä tsmuster durch künstl iche  Beleuchtung 

gestört  werden können ,  sein.  Eine  mögliche Lösung zur Minderung dieser negati ven Ef fek te  

l iegt  im  Einsatz  i nsektenfreund l icher Leuchtm i ttel , wodurch die Störwi rkung s ign if ikant  redu-

z ie rt  werden kann. 
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Neben den Licht -  und  Lärmemissionen können auch stof f l iche  Emiss ionen wie  Abgase e ine 

Belastung für die  Umwel t  darste l len.  Zusätzl ich können Einträge in  den Boden,  beispiel swe ise 

durch Streusal z  oder Rei fenabrieb ,  d ie  Bodenqual i tä t  nachhal t ig verschlechtern.  Diese  Bo-

denbelastungen könn ten das Pflanzenwachstum hemmen.   

D ie  anlagenbed ingte Versiegelung von Flächen durch Gebäude,  Straßen und  Parkp lä tze führt 

zum Verlust  natürl i cher Lebensräume.  Hierbe i  i s t  zu berücksichtigen,  dass d ie  in tensive 

ackerbaul i che  Bewi rtschaftung der verfahrensgegenständl ichen F lächen ohnehin  nur wenig 

Raum für e ine viel fäl ti ge  F lora  und  Fauna  bie te t.  Versiegel te  F lächen verhindern das Vers i -

ckern von Wasser,  was Auswi rkungen auf  den  Wasserhaushal t  haben kann .  D iese  Verände-

rungen können sich negati v auf  P fl anzen auswi rken,  die  auf  bestimmte Feuchtigkei tsbedin-

gungen angewiesen sind .  Die  dauerhafte  Veränderung der Landschaftsstruk tur  bie tet  durch 

die  Entwicklung eines Gewerbe - und  Sondergebietes gegenüber der monotonen landwi rt -

schaftl i chen Nutzung eine  Chance neue Lebensräume zu in tegrie ren und  das Umfeld  für F lora 

und  Fauna zu a t t rak ti veren.   

Schutzgut  Wasser 

Während  der Bauphase kommt es durch den Einsatz  von Baustel l enfahrzeugen zu Bodenver-

dichtungen und  Erschütterungen,  die  die  natürl iche  Versickerungsfähigkei t  des Bodens be-

e inträcht igen und  zu einem erhöhten Niederschlagswasserab fluss führen können.  Zudem b e-

steht  ein  erhöhtes Risi ko für Schadstoffein träge,  insbesondere  durch den Umgang mi t  Be-

tr i ebs- und  Schmierstof fen.  Bei  sachgemäßer Handhabung dieser Stof fe  i s t jedoch keine  

Verschmutzung des Grundwassers zu erwarten.  Darüber h inaus führen Abgrabungen,  Auf-

schüttungen sowie  Bodenbewegungen und  -zw ischenlagerungen zu e iner Verdichtung der 

Bodenporen.  Dadurch gehen wichtige  Bodenfunktionen w ie  die  Speicherfäh igkei t  verloren,  

was den Wasserhaushal t  negati v beein flusst .  

Betriebsbed ingt  können  verschiedene Einträge w ie  Streusalz ,  Bremsen - und  Rei fenabrieb 

oder austre tende T reib - und  Schmierstof fe  die  Qua l i tä t  des Wassers beeinträchtigen.  Versie -

ge l te  Flächen erhöhen den Oberfl ächenab f luss,  wodurch weniger Wasser i n  den Boden e in-

d r ingt  und  die  Grundwasserneub i ldung verringert  wi rd .  

D ie  dauerhafte  Versiegelung von Flächen durch Gebäude,  Straßen und  andere  In frastruk turen 

führt  zu einem Verlust  der natürl ichen Versickerungsflächen.  Dies hat  zur Folge,  dass die  

Grundwasserneubi ldungsrate sink t  und sämtl iche  Bodenfunkt ionen wie die Speic herfäh igkei t 

der Poren verloren gehen.  Der erhöhte  Niederschlagswasserab fluss be laste t  zudem das Ent-

wässerungssystem.  Durch d ie  Neuversiege lung wi rd  n icht  nur das Grundwasserdargebot ver-

r ingert ,  sondern auch der natürl iche  Wasserhaushal t  dauerhaft  veränder t .  Bauwerke  können 

lokale  Grundwasserströme bee in flussen und  möglicherwe ise  umlenken.  Darüber h inaus be-

steht  ein  erhöhtes Risiko für e ine  Gefährdung des Grundwassers be i  Unfäl len oder Leckagen 

von Abwassersystemen.  

Schutzgüter Luft  und  Kl ima 

Während  der Bauphase entstehen Emiss ionen durch den Einsatz  von Baumaschinen und 

T ransport fahrzeugen.  Diese  setzen Luftschadstof fe  wie  St ickoxide  (NOx),  Fe instaub  

(PM10/PM2,5) und  Schwefeld ioxid  (SO2) f rei ,  die  die  lokale  Luftqual i tä t  bee inträchtigen.  Zu-

sä tz l ich kommt es durch Erdbewegungen,  Aufschüttungen und  unbefest igte  Flächen zu einer 

erhöhten Staubentw ick lung,  was die  Belastung der Atemluf t  we i ter verstärk en kann.  Der 

Energieverb rauch der Maschinen und  Fahrzeuge führt  zudem zur Fre i se tzung von T reibha us-

gasen wie  CO2,  was das Kl ima zusätzl ich belastet .  
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Betriebsbed ingt  können Schadstof fe , beisp iel sweise  Abgase aus Heizungen oder Kl imaanla-

gen, die  Luftqua l i tä t  wei ter versch lechtern.  Zudem führen erhöhte  Verkehrsströme zu einer 

Zunahme von Schadstof fen w ie  NOx und  Fe instaub  sowie  zu e iner we i teren Ste igerung der 

CO2-Emissionen.  Diese  verkehrsbedingten Emissionen tragen sowohl  zur Luftverschmutzung 

a l s  auch zum Kl imawandel  bei.  

D ie  dauerhafte  Versiege lung von Flächen kann Folgen für das Kl ima und  d ie  Luftqual i tä t  ha-

ben.  Durch den Verlust  natürl icher Vegeta tion wi rd  die  Fähigkei t  der Umgebung reduziert , 

CO2 zu binden und Schadstof fe  aus der Luft zu fi l te rn.  Gleichzei t ig w i rd  die  Temperaturre-

gu l i e rung durch Verdunstungskühlung beeinträchtigt,  was insbesondere  zu e iner Erh öhung 

der Temperaturen be i t ragen kann. Versiegel te  Flächen he izen sich stärker auf  und  verändern 

das lokale  Mikrokl ima.  Zudem wi rd  durch die  Bebauung d ie  Oberfl äche nrauigkei t  e rhöht,  was 

die  natürl iche  Luftz i rkula tion einschränkt  und  ebenfa l l s  zu einer Erwärmung führt .  Der Verlust 

von landwi rtschaft l ichen F lächen  verschlechtert  darüber h inaus d ie  Luft reinhal tung,  da  we-

n iger P flanzen Schadstof fe  aus der Umgebungslu f t  aufnehmen können.  

Schutzgut  Landschaft  /  Landschaftsb i ld  

Während  der Bauphase kann es zu erhebl ichen Eingri f fen in  das Landschaftsbi ld  kommen. 

D ie  Nutzung von Baumaschinen und  Baustel lenverkehr kann zu Lärm-,  Staub - und  Schadstof-

femiss ionen  führen,  d ie  d ie  vi sue l le  und  akusti sche Wahrnehmung der Landschaft  beeinträch-

t igen.  Erdbewegungen,  Ab tragungen und  d ie  Err ichtung von Baustel leneinrichtungen können 

die  natür l iche  Topogra fie  verändern und  zu einer vorübergehenden Störung des Landschaft-

scharakters  führen.  Zudem können durch die  Flächeninanspruchnahme natürl iche  Struk turen 

zerstört  werden,  was das ästheti sche Ersche inungsb i ld  der Landschaft e rhebl ich beeinträch-

t igt . 

Betriebsbed ingte Ein flüsse , w ie  Verkehrs lärm,  Lichtemissionen und  Schadstoffein träge ,  kön-

nen das Landschaftsbi ld  wei ter beeinträchtigen.  Straßenbeleuchtungen oder Werbeanlagen 

können vi sue l le  Störungen  erzeugen,  d ie  i nsbesondere  in  ländl i chen oder naturnahen Geb ie-

ten a ls  Fremdkörper wahrgenommen werden.  Der erhöhte  Verkehrsfluss kann zudem zu einer 

stärkeren Verlä rmung führen,  was die  Erholungsfunktion der umliegenden Landschaft  m in-

dert. 

D ie  dauerhafte  Veränderung der Landschaftsstruktur durch die  Versiege lung von Flächen  

kann wei tere  Folgen für das Landschaftsbi ld  haben.  Gebäude,  Straßen und  andere  In frastruk-

turmaßnahmen können zu e iner Zerschneidung der Landschaft  führen und  einen Verlust  na-

tür l icher Struk turen  auslösen.  Dies beeinträchtigt  n icht  nur die  ästhet ische Qua l i tä t , sondern 

auch die  Wahrnehmung der natürl i chen Raumwi rkung.   

Schutzgüter Mensch und  seine  Gesundhei t  

Während  der Bauphase kommt es zu temporären Beeinträchtigungen,  die  haup tsächl i ch 

durch den Einsatz  von Bauste l lenfahrzeugen und  -geräten verursacht werden.  Diese  führen 

zu vorübergehenden Be lastungen durch Staub -,  Lärm- und  Lichtemiss ionen.  Zudem können 

Erschütte rungen durch Bauarbei ten auft re ten,  d ie  das Wohlbe finden der Anwohner bee in-

trächtigen können.  Es besteht  auch ein  erhöhtes Unfa l l ri si ko im  Bauste l lenbere ich.  Al l  diese 

Faktoren können zu einer ze i twe i l i gen Beeinträchtigung der Wohn - und  Erholungsqua l i tä t  in  

der unmit telbaren Umgebung bei t ragen.  

Betriebsbed ingt  i s t  mi t  einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen, was zu erhöhten Lärmemis-

s ionen führen kann.  Darüber hinaus können we itere  Beeinträchtigungen durch Licht -  und  
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stof f l iche  Emissionen entstehen.  Es können Geruchsbelästigungen durch benachbarte  land-

w i rtschaft l iche  Akt i vi tä ten,  wie  be ispie l swe ise  das Ausbringen von Gülle,  auf t re ten.  

D ie  an lagenbedingten Auswi rkungen sind  dauerhafter Natur und  betref fen vor al l em d ie  Um-

wel t.  Durch die  Errichtung eines Gewerbe - und  einem zweckgebunden Sondergeb ie tes kommt 

es zu einer permanenten F lächenumwand lung und  -versiegelung,  was Auswi rkungen auf  die 

lokale  Flora  und  Fauna haben kann.  Bestehende Struk turen können zerschnit ten werden,  was 

die  Landschaft  nachha lt ig verändert .  Nicht  zule tzt  kann d ie  Bebauung zu e in er Veränderung 

des Kleinkl imas führen,  was sich auf  die  unmit telbare  Umgebung auswi rken kann. 
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1.8.4  Vermeidungsmaßnahmen 

•  Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  Flächen ohne Gewässer  

D ie  Flächeninanspruchnahme wi rd  auf  Flächen ohne Gewässer gelenkt,  um die  ökologi -

schen und  hydrologischen Funktionen von Böden und  Gewässern zu schützen.  

•  Lenkung der F lächeninanspruchnahme auf  Flächen ohne Schutzgebie te  oder ge-

schützte  Biotope,  auf  F lächen m i t  ger ingem ökologischem Wert  

D ie  Flächeninanspruchnahme wi rd  auf  Flächen ohne Schutzgebie t  oder geschütz te  Bi -

otope gelenkt,  um die  negati ven Auswi rkungen auf  besonders wertvol le  und  schützens-

werte  Landschaftsbestand tei l e  zu vermeiden.  Hierdurch so l len nachte i l i ge  Auswi rkun-

gen auf  d ie  Biodiversi tä t  vermieden werden.  

•  Lenkung der F lächeninanspruchnahme auf  Landschaftsstruk turen ohne besondere 

Geländemerkmale 

D ie  F lächeninanspruchnahme wi rd  auf  Landschaftsstruk turen ohne besondere  Gelände-

merkmale  gelenkt,  um nachtei l i ge  Auswi rkungen auf  das Landschaftsbi ld  zu vermeiden. 

Ein  Gelände ohne besondere  Geländemerkmale  bedarf  darüber hinaus keinen erhöhten 

Aufwand  be i  der Erschl ießung.  

•  Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  Flächen ohne besonderen Wert  für ge-

schützte  und  schützenswerte  Bau - und  Bodendenkmäler  

D ie  Flächeninanspruchnahme wi rd  auf  Flächen ohne besonderen Wert  für geschütz te  

und  schützenswerte  Bau - und Bodendenkmäler ge lenkt , um Denkmäler a l s Quel len und 

Zeugnisse  menschl icher Geschichte  und  Entwick lung zu schützen und zu erhal ten . 

•  Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  Böden m it  ger ingerem Funktionserfü l -

l ungsgrad 

D ie  Flächeninanspruchnahme w i rd  auf  Böden m it  geringem Erfül lungsgrad  gelenkt,  um 

hochwertige  Böden zu schützen und  wertvo l le  Bodenfunkt ionen zu erhal ten.  Durch die  

Konzentra tion der Flächeninanspruchnahme auf  Böden mi t  ger ingem Erfül l ungsgrad 

werden wertvol l e  landwi rtschaftl iche  Nutz f lächen geschont,  die  für die  Produktion von 

Nahrungsmi t teln  und  nachwachsenden Rohstof fen unverz ichtbar sind .  

•  Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  Flächen ohne  übergeordnete  thermische 

Ausgleichsfunktion 

D ie  F lächeninanspruchnahme wi rd  auf  Flächen ohne übergeordnete  therm ische Aus-

gleichsfunkt ion ge lenkt ,  um Maßnahmen der Kl imaanpassung sicherzustel len und  nach-

te i l i ge  Auswi rkungen auf  das Stad tk l ima zu vermeiden (Vermeidung von Wärmeinseln).  

•  Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  bere its  technisch überp rägte  Flächen  

D ie  F lächeninanspruchnahme wi rd  auf  F lächen gelenkt,  deren Umgebung berei ts  tech-

n i sch überp rägt  i st ,  um den Flächenverb rauch zu reduzieren und  d ie  vorhandenen In f-

rastruk turen der berei ts  erschlossenen Geb ie te  nutzen zu können. Durch die  beste-

hende Landschaftsbi ldbee inträcht igung  in  der unmi t telbaren Umgebung  werden neue 

Bee inträchtigungen an anderer Stel l e  vermieden.  

•  Lenkung der F lächeninanspruchnahme auf  F lächen m i t  di rek ter Anb indung an be-

stehende  Verkehrsf lächen 

D ie  Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  Flächen mi t  di rek ter Anbindung an be-

stehende klass if izi e rte  Straßen  erfolgt ,  um e ine  e f fi ziente  Nutzung bestehender 
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I n f rastruk turen zu ermögl ichen.  Durch d ie  Anb indung können berei ts vorhandene In fra-

struk tur w ie  Straßen, Wasser -  und  Stromlei tungen sowie öf fentl i che Einrichtungen ge-

nutzt  werden.  D ies reduziert  die  Kosten für Neubauten und  vermeidet  den zusätzl i chen 

F lächenverb rauch.  Die  Konzentra tion auf  a rrondierende Flächen vermeidet  eine  Zersie -

delung.  Durch d ie  Bünde lung des Siedlungsraums b leibt  d ie  Landschaft  geschütz t. 

Durch den d i rekten Anschluss an die  Landesstraße werden zusätzl iche  Verkehre  und 

somi t  auch Lärm für Anwohner in  benachbarten Wohngebie ten  verm ieden.   

•  Lenkung der F lächeninanspruchnahme auf  F lächen ohne Funktion a l s  Verb indungs-

korr idor,  keine  Zerschneidung von Landschaftstei l en,  sta ttdessen  Arrondierung des 

Ortsrandes 

Durch die Lenkung der Flächeninanspruchnahme auf  weniger sensible  Bereiche wi rd  

der Lebensraumverbund  bzw.  ökologische Netzwerke  erha lten.  Dies entsp richt  den Vor-

gaben des Bundesnaturschutzgesetzes und  des Raumordnungsgesetzes zur Erhal tung 

e ines wi rksamen  Frei raumverbundsystems.   
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1.8.5  Minderungsmaßnahmen  

•  Begrenzung der überbaubaren Grundstücksf läche  

Durch d ie  Begrenzung der Maßzahl  zur Steuerung der  überbaubaren Grundstücksfl äche 

(Grund flächenzahl )  wi rd  der Antei l  der bebauten oder vers iegel ten Flächen auf  einem 

Grundstück  eingeschränkt .  Dies minim iert  die  negati ven Auswi rkungen auf  das natürl i -

che Bodenökosystem,  wie  be ispie l swe ise  die  Beeinträchtigung der Wasseraufnahmefä-

h igkei t.  Eine geringere Versiegelung ermöglicht  eine  natürl i che Vers ickerung von Re-

genwasser,  was Überschwemmungen reduziert  und  grundsätzl ich das Grundwasser auf-

fü l l t.  Dies i s t  besonders w icht ig für den Schutz  natür l icher Wasserressourcen und  die 

Vermeidung von Hochwasserr is iken .  Die  Begrenzung der Grund flächenzahl  sorgt  da für, 

dass ausre ichend unbebaute Flächen für Grünanlagen, Gärten oder andere naturnahe 

Nutzungen erha lten bleiben.  Dies t rägt  zur Erhal tung von Lebensräumen für Tie re  bei .  

D ie  Begrenzung verh indert  e ine  übermäß ige  Bebauungsdichte ,  wodurch ausre ichende 

Abstände zw ischen Gebäuden sowie  Bel ichtung,  Be lü f tung und  Pri vatsphäre  gewähr-

lei ste t  werden.  Dies steigert  die  Lebensqual i tä t  für Bewohner . 

•  Vorgaben zur Begrünung n icht  überbaubarer Grundstücksf lächen 

D ie  Begrünung nicht überbaubarer Grundstücksf lächen stel l t  e ine wicht ige  Minderungsmaß-

nahme dar,  da  begrünte  Flächen den Wasserhaushal t  verbessern,  i ndem s ie  die  Wasserauf-

nahmefäh igkei t des Bodens erhöhen,  die Vers ickerung fördern und  den Oberflächenab fluss 

bei  Starkregenereignissen reduzieren.  Gleichzei tig t ragen sie  zur Regul ie rung des K l imas bei , 

da  sie  durch Verdunstung und  geringere  A ufheizung der Flächen die  sommerl iche  Hi tzeent-

w ick lung m indern und  die  nächtl iche  Abkühlung begünst igen.  Darüber h inaus bie ten solche 

F lächen wertvol l e  Lebensräume für Insekten,  Vögel  und  andere  Tiere  und  fördern so die  b io-

logische Viel fal t.  Die  Grünflächen unterstützen die  Grundwasserneubi ldung,  i ndem s ie  das 

Versickern von Regenwasser ermöglichen und  so zur Anreicherung des Grundwasserspiegels 

bei t ragen.  Begrünte  Flächen verbessern die Luftqual i tä t ,  da  Pf lanzen Schadstof fe  aus der 

Luft  fi l te rn  und  Sauerstof f  p roduz ieren.  Gleichzei t ig wi rken sie  al s  natür l icher Erosionsschutz, 

da  die  Wurzeln  der P flanzen den Boden stabi l is i e ren und  ihn vor Ab tragung durch Starkregen 

schützen. 

•  Pf lanzung von Bäumen in  Abhängigke it  der Grundstücksgröße  

Das Anpflanzungsgebot für Bäume sichert  den Antei l  gestalterisch und kleinkl imatisch wirksamer 

Bepflanzung, die Lebens- und Nahrungsräume für Insekten und Vögel b ietet. Der festgesetzte  

Mindestantei l  von Vegetationsstruk turen mit  Bäumen und  Sträuchern sol l  die örtl ichen Kl imaver-

hältnisse positiv beeinflussen,  indem Temperaturextreme durch eine  Vegetationsbedeckung ge-

mildert, Stäube und  Schadstof fe  ausgekämmt werden und  der Wasserabfluss zeitverzögert  wird.  

Durch eine  geringere  Verdunstung werden im Zusammen hang mit  der Beschattung ausgegl iche-

nere Temperaturverhältnisse  bewirkt und Aufheizeffekte versiegelter Flächen gemindert. Zudem 

sol l  die Bepflanzung Sauerstoff p roduzieren und gleichzeitig Kohlenstoffdioxid binden. Die struk-

turbi ldenden Anpflanzungen sol l en das Erscheinungsbi ld des Baugebietes bereichern und die  

Einbindung in das Umfeld verbessern.  Die Anpflanzungen sol len zur Gestaltung und Qual ität des 

Umfeldes beitragen.  

•  Verwendung he imischer und  standortgerechter Arten  

D ie  Verwendung eine r auf  die  örtl ichen Standortbedingungen abgestimmte n Auswahl  einhei -

mischer Arten stel l t  e ine  Voraussetzung für die  dauerhafte  Be - bzw.  Durchgrünung des Rau-

mes mi t  e inem Gerüst  naturnaher Gehölzstruk turen,  das Lebensräume für eine  große Anzahl  
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heimischer T ierarten biete t,  dar.  Die  Verwendung standortgerechter einheim ischer Arten re-

duziert  darüber h inaus den  Pflegeaufwand.  P f lanzen können s ich op t ima l  entwicke ln  und  Nah-

rungsgrundlage sowie  Lebensräume für d ie  he imische T ierwel t  b ie ten.  Wei terhin  dient  d ie  

Verwendung e inhe imischer Arten der langfri s tigen Erhal tung des gebie tstypischen Charak-

ters der vorhandenen Vegetation.   

•  Bestimmung von Pflanzgrößen bei  Jungbäumen  

Entsp rechende Pflanzgrößen bei  Jungbäumen sol l en berei ts  i n  kurzer Ze i t  d ie  Entwicklung 

ökologisch und  vi suel l  wi rksamer Frei raumstruk turen für e ine  a t t rak ti ve  Begrünung des Bau-

gebie tes sicherstel l en.  Zudem i st zu erwarten,  dass bei  Bäumen mi t  größeren Stammumfän-

gen geringere  Beschädigungen durch Zerstörung auft re ten.  Die  Festsetzung sol l  die  Entwick-

lung des kl imati sch wi rksamen Grünvolumens bere i ts  kurz - bi s  mi t tel f ri s tig s icherste l len und 

berei ts  nach kurzer Entwicklungszei t  e ine  a t t rak ti ve  Durchgrünung/Ei ngrünung des Bauge-

bie tes ermöglichen.  

•  Gestal tung der baul i chen Anlagen 

D ie  ortstypische Gestal tung von baul ichen Anlagen  berücksichtigt  d ie gewachsenen städ te-

baul ichen Struk turen ,  sodass die  Auswi rkungen auf  das bestehende Ortsbi ld  m in imiert  wer-

den.   

•  Verwendung insektenschonender Leuchtmi t tel   

Herkömml iche Beleuchtung,  i nsbesondere  solche mi t  hohem Blau - und  UV-Antei l ,  l ock t In-

sekten stark  an und  stört  i hren natürl ichen Lebensrhythmus .  Dies führt zu Erschöp fung,  Des-

or ientie rung und  erhöhter Sterb l ichkei t  der Insekten,  was wiederum das ökologische Gleich-

gewicht  beeinträchtigt .  Insektenschonende Leuchtmi t te l,  wie  bestimmte LED -Leuchten mi t  

warmweißem Licht  und  geringem Blauantei l ,  haben eine  deutl i ch geringere  Anlockwi rkung auf 

Insekten.  S ie  emi t ti e ren ke in  UV -Licht  und  können so gestal te t  werden,  dass s ie  weniger 

störend  auf  nac htakt i ve  Arten w i rken .  Durch die  Verwendung von Licht  mi t  mehr Rotantei len 

und  e iner Farb temperatur von 1800K b is  3000K wi rd  d ie  Beeinträchtigung von Insekten mi -

n imiert.  Zusätzl ich zur Wahl  geeigneter Leuchtmi t tel  t ragen auch d ie  r ichtige  Ausrichtung der 

Leuchten (nach unten gerichte t),  die  Verwendung von Bewegungsmeldern und  Zei tschal tuh-

ren sowie  eine  insgesamt sparsamere  Beleuchtung zur Schonung der Insektenpopula tionen 

bei.  Die  Maßnahmen hel fen nicht  nur den Insekten,  sondern reduzieren auch die  L ichtver-

schmutzung,  was sich posi ti v auf  andere  Tierarten und  den Menschen auswi rk t . 

•  Festlegung zur Begrünung fenster loser,  verti kaler Fassadenf lächen m it  Rank - und 

K le t terp flanzen 

Die Begrünung von Fassaden fensterlose r Abschnitte wird getroffen, um e ine wirkungsvol le Maß-

nahme zur gestalterischen Aufwertung von Außenfassaden mit einem hohen Antei l  geschlosse-

ner, ungegl iederter Fassadenelemente zu erzielen. Der festgesetzte  Pflanzabstand sol l  sicher-

stel len, dass sich bereits  nach kurzer Zeit  die Entwicklung ökologisch und gestalte risch wirksa-

mer Grünstrukturen einstel l t. Die Begrünung geeigneter Bautei le sol l  gestalterisch 

wirkungsvol les Grünvolumen schaf fen und einen Beitrag zur Einb indung der Bebauung in das 

Umfeld schaffen.  

•  Gestal tung der Ortsrande ingrünung zur Eingl iederung der Fläche in  das Land-

schaftsbi ld  

Durch d ie  Anp f lanzung von Sträuchern und anderen Vegetationselementen an den Über-

gangsbereichen zwischen bebauten Gebie ten und  der f reien Landschaft  wi rd  e ine  Puf ferzone  

geschaf fen,  die  das Landschaftsb i ld  harmonisie rt  und  den Übergang von urbanen zu 
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natürl ichen Räumen op ti sch und  funktional  verbessert .  G le ichzei t ig trägt  s ie  zur Erha l tung 

und  Förderung der Biodiversi tä t  be i,  i ndem s ie  Lebensräume für P flanzen und  T iere  schaff t  

und  Biotopverbünde stärk t.  

•  Begrenzung der Höhe baul icher Anlagen,  Bezug auf  Gelände,  um d ie Gebäude an 

die  vorhandene Topographie  anzugle ichen  

Durch die  Begrenzung der Höhe baul icher An lagen wi rd  das Orts-  und  Landschaftsbi ld  ge-

schützt  und  verhindert ,  dass die  Si lhouette  des Baugebietes d ie  der natürl ichen Umgebung 

durch übermäßig hohe Bauwerke negati v beein flusst . Dies t rägt  zur Wahrung des ästhet i -

schen Charakters der Umgebung be i  und  fördert  e ine  harmonische Integrat ion neuer Bauvor-

haben in  bestehende Struk turen.  

•  Festlegung,  dass Dachf lächen verbind l ich für Anlagen zur Nutzung so larer Strah-

lungsenergien zu nutzen s ind  

Durch die  Festlegung wi rd  eine  op timale  Flächennutzung  angestreb t ,  i ndem berei ts  vorhan-

dene baul iche  Struk turen für die  Energiep roduktion genutz t  werden,  ohne zusätz l iche  natür-

l iche  Flächen in  Anspruch zu nehmen.  Dies t rägt  wesentl ich zum Schutz  unbebauter Areale  

bei,  die  für den Erhal t  der Biodivers i tä t  von großer Bedeutung sind .  Darüber hinaus vermeidet 

die  Instal la tion von Solaranlagen auf  Dächern di rek te  Eingri f fe  in  natür l i che  Lebensräume,  

w ie  sie  bei  der Err ichtung von Frei f lächenanlagen of t  unvermeidbar s ind.  D ie  dezentrale 

Stromerzeugung in unmi t te lbarer Nähe zum Verb raucher  reduz iert  zudem den Bedarf  an zu-

sätz l icher In frastruk tur für die Energieübertragung, was wei tere  Einschni t te  i n d ie  Landschaft  

minimiert .  

1.8.6  Anderwei t ige Planungsmögl ichkei ten  

Anderwei tige  Möglichkei ten für die  baup lanungsrecht l iche  Sicherung e ines Gewerbegebie-

tes 

D ie  Stadt  L ichtenfel s  hat  sorgfäl ti g al te rnati ve  P lanungsmögl ichke iten für d ie  Entwicklung 

e ines Gewerbegeb ie tes geprüft  und  dabei  i hr Ermessen p f l ichtbewusst ausgeüb t.  Entlang der 

Gemeindestraße "Viehweg" exi stie ren derzei t  zwei  F lächen, d ie  zwar baurecht l ich gesichert , 

j edoch noch unbebaut sind .  D iese  Grundstücke bef inden sich in  Pri vate igentum und  werden 

momentan landwi rtschaftl ich genutz t .  A l le rdings sind  d iese  Flächen bere i ts für die  Expansion 

der angrenzenden,  bestehenden Betriebe vorgesehen und  reser viert.  Aus diesem Grund  kom-

men sie  für d ie  Erwei terung anderer Unternehmen n icht in  Frage . Weitere  aktuel l  ausgewie-

sene Flächen stehen für eine  gewerbl iche  Entw ick lung im Ortste i l  Goddelsheim nicht zur Ver-

fügung.   

Da es sich um eine  Neuausweisung e ines Gewerbegebie tes handel t , werden wei tere  Möglich-

kei ten in  Goddelsheim betrachtet .  Da nördl ich der Straßen „Immighäuser Straße“  und  „Aar-

weg“  eine  ausschl ieß l ich dorf typ i sche Nutzung (Wohnen,  soziale  Einr ichtungen,  landwi rt -

schaftl i che  Hofstel l en und  kleinere  n icht  störende Betriebe) erm i ttel t werden kann,  werden 

für d ie  gewerbl i che  Entwicklung ledigl ich Flächen  süd l ich der beiden Verkehrsan lagen  be-

trachtet .   

Standort  1  -  Flächen östl i ch der Gemeindestraße „Viehweg“ : 

Durch e ine  Entwick lung eines Gewerbegebietes östl ich der Straße „Viehweg“  w i rd  e in  Heran-

rücken des Gewerbes an d ie  vorhandene Bebauung ausgelöst .  Die  F lächen weisen e ine  mo-

derate  Hangne igung auf.  Bei  den Flächen hande lt  es sich um Flächen,  d eren 



S ta d t  L ich ten fe ls  

 

Be g rü n dun g  z um  Be ba uu n gsp la n Nr  9  " Gew e rbe ge b ie t  u n d  Na hv e rso rgu n g “ ,  O rts te i l Go dde lsh e im  

 

 

- 41 -  

Bodenfunktionsbewertung laut  BodenViewer Hessen eine  mi t tle re  Gesamtbewertung besi t -

zen.  Diese setz t sich aus einer mi t tl e ren  Standort typi sie rung,  Fe ldkapazi tät  und  Ni t ra trück-

hal tevermögen sowie  einem hohen Ertragspotentia l  zusammen.  Die  Flächen werden acker-

baul ich genutz t.  

Standort  2 –  Flächen zwischen „Sachsenberger S t raße“ und  der Gemeindestraße „Viehweg“ : 

Der östl iche  Te i lbereich i s t  berei ts,  w ie  zuvor beschrieben,  baup lanungsrechtl ich gesichert . 

Im  Zentrum des Gebie tes is t  eine  ca.  3  Hektar große F läche noch unbeplant.  Diese  wi rd  im 

Regionalp lan Nordhessen 2009 al s  „Vorbehal tsgeb ie t  für die  Landwi rtschaft“  dargestel l t.  Die  

Fläche e ignet  sich aufgrund  der di rek ten Nachbarschaft  zu den bestehenden Gewerbebetr ie -

ben und  der in tegrie rten städ tebaul i chen Lage.  Bei  den F lächen handel t  es sich um Flächen, 

deren Bodenfunktionsbewertung laut  BodenViewer Hessen e ine  m i t tle re  b is  sehr hohe Ge-

samtbewertung besi tzen.  D iese  setzt  sich aus e iner mi t tl e ren Standort typi sie rung,  einer m i t t -

l e ren bi s  hohen Feldkapazi tä t  und  Ni t ratrückhal tevermögen sowie  einem hohen bi s  sehr ho-

hen Ertragspotent ial  zusammen.  D ie  Flächen werden ackerbaul ich genutz t.  Am nörd l ichen 

Rand  des Gebie tes be f indet  sich ein  Fl i eßgewässer,  das d ie  Landschaft  p rägt  und  potenziel l  

ökologische Funkt ionen erfül l t.  Aufgrund  der städ tebaul i chen Lage ist  die  F läche derzei t  n icht  

über Flächen der Stad t Lichtenfe l s er sch lossen. Sie  i s t vol ls tändig von p r i va ten Grundstücken 

umgeben,  was die  öf fent l iche  Zugängl ichkei t  und  mögliche Entw icklungsmaßnahmen e in-

schränkt .  D ie  iso l ie rte  Lage der F läche könnte  Herausforderungen für e ine  zukünft ige  Nut-

zung oder In tegration in  städ tebaul i che Konzep te mi t sich b ringen, biete t  jedoch gleichzei tig 

Potenzia l für eine  naturnahe Gesta l tung und  den Schutz  des F l ießgewässers al s ökologisch 

wertvo l les Element.  

Anderwei tige  Möglichkei ten für die  baup lanungsrecht l iche  Sicherung e ines Standortes für 

e inen Lebensmi t te lnahversorger 

D ie  Stad t  L ichtenfel s  hat  sorgfäl ti g al te rnat i ve  Planungsmögl ichke i ten für die  Sicherung der 

Grundversorgung in  Form e ines Lebensmi ttelnahversorgers geprüft  und  dabe i  ihr Ermessen 

p fl ichtbewusst  ausgeübt.   

E ine  baul iche  Erwe iterung des bestehenden Lebensmi t telnahversorgers i s t  an der Stel l e  nicht 

mögl ich,  weshalb  ausschl i eß l ich e in  Neubau an anderer Stel l e  i n  Frage kommt.  Für die  Ent-

w ick lung des neuen Gebäudes und  der Ausweisung von Stel lpla tz f lächen für e in en Lebens-

mi t telnahversorger kommen im zentra len Ortstei l  Goddelsheim ledigl ich v ie r Standorte  in  Be-

tracht.   

Standort  1  -  Flächen östl i ch der Landestraße „Korbacher Straße “:  

Bei  der F läche handel t  es sich um eine  landwi rtschaftl i ch genutzte  Wiesenfläche,  die  im  Nor-

den durch das Schulge lände,  im  Osten durch d ie  Wohnbebauung,  im  Süden durch ein  l and-

wi rtschaft l iches Gebäude und  im Westen durch die  Böschung zur „Korbacher Straße“  be-

grenzt  wi rd.  D ie  ca .  4.100  Quadratmeter große Fläche unterschre ite t  jedoch die  erforderl iche 

Mindestgröße von rd.  6.000  Quadratmeter für die  Entwicklung eines Lebensmi t tel vol lsorti -

menters mi t  den erforderl ichen Stel lp lä tzen n icht  auf .  We i terhin  i s t  die  E rschl i eßung aufgrund  

des Höhenuntersch ieds zur „Korbacher Straße“  sehr aufwänd ig.   

Standort  2  –  F lächen öst l ich der Landes t raße „Sachsenberger Straße“  

Der Standort  öst l ich der „Sachsenberger Straße “  grenz t  unmi ttelbar an den nörd l ich gelege-

nen Zentrumsbereich an.  Es handel t  s ich um eine  unbebaute ,  derzei t l andwi rtschaft l ich ge-

nutzte  Fläche,  d ie  mi t  insgesamt 16 .100  Quadratmeter ein  großzügiges F lächenangebot dar-

stel l t.  Der Bere ich i s t  al s  Suchraum zu  verstehen,  da  für einen Lebensmi t tel vol l sort imenter 
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von e inem Flächenbedarf  von rd .  6 .000  Quadratmeter ausgegangen wi rd .  Das Rel i e f  i s t  eben, 

weshalb  die  Fläche aus  topographischer Sicht geeignet  i s t.  Aus städ tebaul icher Sicht i s t  der 

nördl iche  Bereich al s  Standort  für die  Entw ick lung e ines Lebensmi t tel vo l l sortimenters  mi t  den 

s ich bietenden Vernetzungen in  R ichtung „Sachsenberger Straße“  (Norden) und  „ Immighäu-

ser Straße “  (Osten) zu p rä fer ie ren;  die Haup tzufahrt  für den motor is ie rten Kundenverkehr 

und  die  Warenanl ie ferung sol l te  von Westen (Sachse nberger Straße) erfo lgen. Dem Standort  

i s t  aufgrund  der S ied lungsstruk tur und  insbesondere  mi t  Verwe is auf  die  angrenzende Wohn-

bebauung eine  städ tebaul iche  In tegration zu bescheinigen .  Der Standort  l iegt  an der Land-

straße 3076,  der Sachsenberger Straße,  die  d ie  Ortsdurchfahrt  von Goddelsheim darstel l t . 

E ine  gute  Erreichbarkei t  des Standortes i s t  aus al l en Lichtenfe lser Stad tte i len gegeben.   

Bei  dem Suchraum handel t  es sich um Flächen,  deren Bodenfunktionsbewertung laut  Boden-

Viewer Hessen eine  mi t tl e re  Gesamtbewertung besi tzen.  D iese  setzt  sich aus einer m it t le ren 

Standort typ is ie rung,  Feldkapazi tä t  und  Nit ra trückha ltevermögen sowie e inem hohen  Ertrags-

potentia l  zusammen.  D ie  Flächen werden al s  Wiesenfläche landwi rtschaftl i ch genutz t .  

Die  F lächen werden im Regiona lplan al s  „Vorbehal tsgebie t für die  Landwi rtschaft“  dargestel l t . 

D ie  Flächen werden überlagert  mi t  der Schra f fur e ines „Vorbehal tsgebie tes für den Grund-

wasserschutz“ .  Aufgrund  entgegenstehender Darstel l ungen im Regiona lplan Nor dhessen i s t 

zu p rüfen,  ob hier ein Abweichungsverfahren von den Zielen des Regiona lplans durchzuführen 

wäre .   

Letz tl ich besteht  nach Vorgesprächen mi t  den Grundstückseigentümern ledigl ich eine  einge-

schränkte  Flächenverfügbarkei t ,  sodass eine  Bebauung vor dem Hintergrund  der erforderl i -

chen Mindestgröße von rd.  6.000  Quadratmeter für die  Entwicklung eines Lebensmi t t e l vo l l -

sort imenters m it  den erforderl ichen Stel lp lä tzen und den zu berücksicht igen Gewässerrand-

stre ifen nicht  möglich i s t.   

Standort  3  –  F lächen west l ich der Landesstraße „Sachsenberger Straße“  

Bei  dem  Standort  östl ich der „Sachsenberger Straße “  handel t  es sich um e ine  insgesamt rd . 

66 .100 Quadratmeter  große,  derzei t  landwi rtschaft l ich genutz te  Fläche.  Nach der Darstel -

l ung im Regionalp lan i s t zu unterscheiden zw ischen der nörd l ichen Tei l fl äche (ca.  17.800 

Quadratmeter;  Darste l l ung al s  Vorbeha l tsgebie t  für Landwi rtschaft  und für den Grundwasser -

schutz  sowie  Vorbehal tsgebie t  für Natur und  Landschaft )  und  der südl ichen Tei l fl äche (ca. 

48 .300  Quadratmeter;  Darstel l ung al s  Vorranggebie t  Siedlung Planung).  Aufgrund  der regi -

onalp laneri schen Festlegungen wi rd ledigl ich der südl iche  Tei lbereich näher betrachte t.  Die 

F lächen s ind  al s  Suchraum zu verstehen,  da  für d ie  Entwicklung eines Lebensmi ttel vol l sorti -

menters mi t  den erforderl ichen Ste l lplä tzen  von einem Flächenbedarf  von rd.  6 .000  m² aus-

gegangen wi rd   

Das Rel ie f  i s t  eben, weshalb d ie  Fläche aus  topographischer Sicht  gee ignet  i st .  Aus städ te-

baul icher Sicht wi rd  der Bereich an d rei  Sei ten von der vorhandenen Bebauung eingegrenz t 

(Norden und  Süden:  Wohnen,  Süden:  Schule);  dem Standort  is t  daher eine  städ tebaul iche  

In tegration zu besche inigen.  Die Tei l f läche w i rd zudem über die  Zufahrt  zur Schule (Sach-

senberger Straße) erschlossen.  Eine  Fußwegeverbindung zum „Aarweg“  i s t  zu p rüfen.  Mi t 

dem Rathaus Lichtenfel s  im  Norden und  der Mi ttelpunktschule  f inden s ich z we i zentrale öf-

fentl i che  Einrichtungen im di rek ten Umfeld .   

Bei  den Flächen handel t  es sich um Flächen,  deren Bodenfunkt ionsbewertung laut  BodenVie-

wer Hessen eine  m i tt le re  bi s  sehr hohe Gesamtbewertung besi tzen.  Diese  setz t  sich aus e iner 

mi t t le ren Standort typ i sie rung,  einer mi t tle ren bi s  hohen Fe ldkapazi tä t  und  
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Ni tra trückhal tevermögen sowie  einem hohen bi s  sehr hohen Ertragspotential  zusammen.  Die 

F lächen werden ackerbaul ich genutz t.  

Nach Vorgesprächen mi t  den Grundstückseigentümern besteht  ke ine  F lächenverfügbarkei t .  

Abwägung zwischen den genannten anderwei tigen P lanungsmöglichkei ten und  den verfah-

rensgegenständl i chen Flächen 

D ie  Stad t  Lichtenfel s  hat  sich nach sorgfäl t i ger Prüfung verschiedener Standorte  für d ie  ver-

fahrensgegenständ l ichen F lächen zur Entw icklung eines Gewerbegebietes und  e ines Lebens-

mi t telnahversorgers entschieden.   

Für das Gewerbegebie t  wurden zwei  Standorte  in  Betracht  gezogen.  Der Standort  öst l ich der 

Gemeindestraße "V iehweg"  wurde aufgrund  des Heranrückens an die  vorhandene Bebauung 

und  der moderaten Hangneigung a l s weniger gee ignet erachte t .  Der gewähl te  Standort zwi -

schen "Sachsenberger Straße" (hier die  Zuwegung zur Mi t telpunktschule)  und  "Viehweg"  bie -

te t  hingegen eine  in tegrie rte  städtebaul iche  Lage und  di rek te  Nachbarschaft  zu bestehenden 

Gewerbebetrieben.  Bezügl ich des Lebensmi t te lnahversorgers wurden d rei  wei tere  Standorte  

evaluie rt.  Der Standort  östl ich der "Korbacher Straße"  erwies sich a ls zu kle in  und  topogra-

f i sch ungünstig .  D ie  Flächen östl i ch der "Sachsenberger Straße"  boten zwar ein  großzügiges 

F lächenangebot,  jedoch war die  Flächenverfügbarkei t  eingeschränkt.  Der Standort  west l ich 

der "Sachsenberger Straße"  schei terte  ebenfal l s  an der feh lenden Flächenverfügbarke i t  

D ie  Entwick lung der verfahrensgegenständ l ichen Flächen erhäl t  gegenüber den anderwe i ti -

gen Planungsmöglichkei ten aufgrund  der Darstel lungen im Regionalp lan al s  "Vorranggebie t 

S iedlung P lanung"  sowie der F lächenverfügbarkei t Vorrang. D ie  Verfügbarke it  der Flächen 

stel l t  i nsbesondere  bei  den anderen Standorten ein  entscheidendes Hindernis  dar.  Zudem i st  

die  Bodenfunktionale  Bewertung der Flächen gering b is  mi t tel ,  was im Vergle ich zu den ge-

p rüf ten Flächen einen geringeren Eingri f f  i n  hochwertige  Böden bedeutet .  Die  städ tebaul iche  

In tegration i s t  durch d ie  Eingrenzung an d rei  Sei ten vo n vorhandener Bebauung gewährlei s-

te t .  E in  wei terer wichtiger Aspekt  i s t die  fußläuf ige  Erreichbarke i t,  die  durch d ie  Nähe zu 

zentralen öf fentl ichen Einrichtungen wie  dem Rathaus und  der Mi t te lpunktschule  gegeben i st . 

Schl i eßl ich bie ten die  ausgewählten F lächen eine  gute  Anbindung für den motori sie rten Ver-

kehr,  was sowohl  für das Gewerbegeb ie t  a ls  auch für den Lebensmi t telnahversorger von ho-

her Bedeutung i st 

D iese  Kombination von Faktoren und  die Möglichkei t  zur Bünde lung der beiden Eingri f fe 

macht die  verfahrensgegenständl ichen F lächen zur geeignetsten  Wahl  für die  geplante  Ent-

w ick lung in  Goddelsheim. 

2 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung 

2.1 Soziale Auswirkungen 

Durch den Vol l zug des Bebauungsp lanes sind  keine  nachtei l i gen sozia len Auswi rkungen zu 

erwarten. 
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2.2 Stadtplanerische Auswirkungen 

Primär dient  die  Entw ick lung eines Lebensmi t tel vol l sortimenters der S icherung der Grund-

versorgung,  i ndem er d ie  Nahversorgung für die  Einwohner des Grundzentrums und  des um-

l iegenden Einzugsgebie ts s icherste l l t.  Dies kann zu e iner Reduzierung von Kaufkraf t  in  be-

nachbarten Kommunen führen,  da d ie  lokale Bevölkerung weniger Anlass hat , für Einkäufe 

des tägl ichen Bedarfs in  andere  Orte  auszuweichen.  Daher wi rd  di e Verkaufsf läche dem vor-

handenen Kaufkra f tpotenzial  angemessen festgesetz t  und  das Sort iment auf  Nahrungs - und 

Genussmi t tel,  Getränke sowie  Drogeriearti ke l  beschränk t .  Hierdurch können nachte i l i ge  Aus-

w i rkungen auf  benachbarte  Gemeinden vermieden werden.  Für d ie  städtebaul iche  Entwick-

lung i s t  es von Bedeutung,  dass s ich das Gewerbe - und Sondergebie t i n  die bestehende 

Siedlungsstruk tur ein fügt .   

Durch den Vol lzug des Bebauungsplanes sind  daher ke ine nachtei l igen stad tplaneri schen 

Auswi rkungen zu erwarten.  

2.3 Infrastrukturelle Auswirkungen  

2.3.1  Technische Inf rastruktur 

Durch den Vol lzug des Bebauungsp lanes s ind keine nachtei l i gen Auswi rkungen auf  die tech-

n ische In frastruk tur zu erwarten.   

2.3.2  Soziale Inf rastruktur 

Durch den Vol lzug des Bebauungsp lanes sind  ke ine  nachte i l i gen Auswi rkungen auf  d ie  soz i -

a le  In frastruktur zu erwarten.   

2.3.3  Verkehrl iche Inf rastruktur 

Durch den Vol lzug des Bebauungsplanes s ind  keine  nachtei l i gen Auswi rkungen auf  d ie  ver-

kehrl iche  Infrastruk tur zu erwarten.   

2.4 Umweltrelevante Auswirkungen 

Nachtei l i ge  umwel trelevante  Auswi rkungen sind aufgrund der getrof fenen Maßnahmen zur 

Vermeidung und  Minim ierung des Eingri f fs  nicht  zu erwarten.   
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3 Sonstige Inhalte 

3.1 Bodenschutzrechtliche Belange  

3.1.1  Bodenschutzklausel  

Nach § 1a  Abs.  1  Satz  1  BauGB ist  mi t  Grund  und  Boden sparsam und  schonend  umzugehen.  

D ie  Entw ick lung von Gewerbegebie ten steht  i n  der Rege l  den Vorgaben zum flächensparen-

den Bauen entgegen. Die  Stad t  Lichtenfel s  beabsichtigt  den Vorgaben dennoch Rechnung zu 

t ragen,  indem die  bi sher d rei sei ti g umbaute  Fläche entsp rechend  den l im i tie renden Orientie -

rungswerten der Baunutzungsverordnung beansprucht werden kann. Überschrei tungen kön-

nen zuge lassen werden,  sofern d ie  zusätzl i chen Versiegelungen in  Form einer Dachbegrü-

nung oder wasserdurchläss igen Flächenbefestigungen „kompensiert“  w i rd.  

Bodenschonendes Bauen so l l  einersei ts  durch d ie  Reduzierung der Eingr i f fs fl äche und  ande-

rersei ts  durch Berücksicht igung von Maßnahmen zum vorbeugenden Bodenschutz  erz iel t  

werden. 

3.1.2  Umwidmungssperrklausel  

Nach § 1a  Abs.  1  Satz  2  BauGB sol l en landwi rtschaftl i ch, al s  Wald  oder für Wohnzwecke 

genutz te  Flächen nur i n  einem notwendigen Umfang für andere  Nutzungen in Anspruch ge-

nommen werden.  D ie  Umwandlung von Wald  oder von landwi rtschaftl i ch genutz ten Flächen 

so l l  nach § 1a  Abs.  1  Satz  4  BauGB besonders begründet  werden.  

Im Rahmen der kommunalen Abwägung wi rd  der gewerbl ichen Siedlungserwei terung Vorrang 

gegenüber der landwi rtschaft l ichen Nutzung der Flächen gegeben,  da  die  Stadt  den gewerb-

l ichen Bedürfn i ssen und  den Wohnbedürfn issen der Bevölkerung (Sicherung der Grundver-

sorgung) Rechnung tragen möchte.  Die  Inanspruchnahme der l andwirtschaftl i ch genutzten 

F lächen wi rd  durch die  fehlenden al te rnat i ven Mögl ichke i ten,  die  di rek te  Nähe zu der vor-

handenen Bebauung,  die Möglichkei t  zur Arrondierung des Ortsrandes sowie  der im  ko mmu-

nalen Vergleich geringen Ertragsmesszahlen  der F läche  begründet.   

Ausgleichsmaßnahmen werden auf  nicht  i n tensiv l andwi rtschaftl ich genutzte  Flächen  umge-

setz t ,  um die  we i tere  Inanspruchnahme von landwi rtschaftl ich genutzten Flächen zu minim ie-

ren. 

3.2 Klimaschutzklausel 

Nach § 1a  Abs.  5  BauGB sol l  das Kl ima geschütz t  und  dem Kl imawande l  Rechnung getragen 

werden.   

Das örtl iche  K leinkl ima sol l  t rotz der ausge lösten Versiege lungen und der Erhöhung wärme-

spe ichernden Material s  bzw.  der Oberfl ächenrauigkei t  durch verbindl iche  Pflanzvorgaben 

verbessert  werden.  D iese  Maßnahmen sol l en auch einen Be i t rag zum Schutz  der Umwel tgüter 

( i nsbes.  des Menschen und  seiner Gesundhe i t  sowie  der Bevölkerung insgesamt) lei sten.  
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Wei terhin  wi rd  dem Belang Rechnung getragen,  i ndem festgelegt  wi rd,  dass 50  Prozent  der 

Dachf lächen für die  Nutzung solarer Strahlungsenergien ausgelegt  werden müssen.   

3.3 Rechtliche Grundlagen 

Baugesetzbuch in  der Fassung der Bekanntmachung vom 3 .  November 2017  (BGBl .  I  S.  

3634),  das zule tz t  durch Art ike l  3  des Gesetzes vom 20.  Dezember 2023  (BGBl.  

2023  I  Nr.  394) geändert  worden i st .  

Baunutzungsverordnung in  der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017  

(BGBl .  I  S.  3786),  die  zule tz t  durch Arti ke l  2  des Gesetzes vom 3 .  Jul i  2023  (BGBl .  

2023  I  Nr.  176) geändert  worden i st  

Bundesnaturschutzgesetz  vom 29.  Jul i  2009  (BGBl.  I  S.  2542),  das zule tz t  durch Art ikel  48  

des Gesetzes vom 23.  Oktober 2024  (BGBl .  2024  I  Nr.  323) geändert  worden i st  

Bundes-Immissionsschutzgesetz  in  der Fassung der Bekanntmachung vom 17 .  Mai  2013  

(BGBl .  I  S.  1274;  2021  I  S.  123),  d  as zu le tz t  durch Artikel  1  des Gesetzes vom 3.  

Ju l i  2024  (BGBl .  2024  I  Nr.  225,  Nr.  340) geändert  worden is t .  

Bundes-Bodenschutzgesetz  vom 17.  März  1998  (BGBl.  I  S.  502),  das zule tz t  durch Art ikel  7  

des Gesetzes vom 25.  Februar 2021  (BGBl.  I  S.  306) geändert  worden i s t  

Verordnung über die  Durchführung von Kompensat ionsmaßnahmen,  das Führen von  

Ökokonten,  deren Handelbarkei t  und  die  Festsetzung von Ersatzzahlungen  

(Kompensationsverordnung KV)  Vom 26.  Oktober 2018 

Wasserhaushal tsgesetz  vom 31.  Jul i  2009  (BGBl .  I  S.  2585),  das zule tz t  durch Artikel  2  des 

Gesetzes vom 18 .  August  2021  (BGBl.  I  S.  3901) geändert  worden is t  
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Im Rahmen des Baulei tp lanverfahrens  wi rd d ie  Stad t  Lichtenfe l s d ie Behörden und  T räger 

öf fent l icher Belange gemäß § 4  Abs.  1  BauGB frühzei tig über ihre  Entwicklungsabsichten 

in formieren.  D iese  f rühzei tige  Betei l i gung d ient  dazu,  relevante  In format ionen und  Stel l ung-

nahmen e inzuholen,  die  für d ie  wei tere  Planung von Bedeutung sein  können.  Ein  besonderer 

Fokus l iegt dabei auf  der Bestimmung des erforderl ichen Umfangs und Deta i l l i e rungsgrads 

der Umwel tp rüfung nach § 2  Absatz  4  B auGB. 

D ie  eigent l iche  Umwel tp rüfung w i rd  zu einem späteren Zei tpunkt  im  Planungsverfahren 

durchgeführt  und  erst  im  Zuge der förmlichen Betei l i gungsschri t te  nach § 3  Abs.  2  (öf fentl i -

che Auslegung) und  § 4  Abs.  2  BauGB (Betei l i gung der Behörden und  sonstigen T räge r öf-

fentl i cher Belange) vorl iegen.  D ies ermöglicht  es,  d ie  in  der f rühzei tigen Betei l i gung gewon-

nenen Erkenntn i sse  und  Anregungen in  d ie  Umwel tp rüfung ein fl i eßen zu lassen und  somi t  

e ine  fundierte  und  umfassende Bewertung der Umwel tauswi rkungen des P lanvor habens vor-

zunehmen. 

D ieser zweistu fige  Prozess - zunächst  die  Ab frage zum Umfang der Umwel tp rüfung und  später 

die  Durchführung derselben -  so l l  eine  gründ l iche  und  transparente  Auseinandersetzung mi t  

den möglichen Umwel tauswi rkungen des Vorhabens  gewährlei sten.  Die  Vorgehensweise  sol l  

s icherstel l en ,  dass a l le  re levanten Umwel tbe lange angemessen berücksicht igt  werden und  

gleichzei tig d ie  Möglichkei t  bie ten,  f rühzei t ig potenzie l le  Konf l ik te  oder Probleme zu identi f i -

z ie ren und  in  der we iteren Planung zu adress ieren.  
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