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1.

(1.

TEILB PLANZEICHEN UND TEXTFESTSETZUNGEN

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen ist durch die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes zeichnerisch festgesetzt. Die GréRe des raumlichen Geltungsbereiches betragt 22 093 Quadratmeter.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I [§ 9 Abs. 7 BauGB und Ziffer 15.13 der Anlage zur Planzeichenverodnung 1990 - Planzeichen fir Bauleitplane]
Ly

I BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (59 abs 18auGBi.v.m § 1 bis 23 Bauvo]

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

" LGy

[1.1.1]

[§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m § 8 und 11 BauNV O]

Gewerbegebiete

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO, Ziffer 1.3.1 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fiir Bauleitplane]

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
[1.1.2] Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-

lungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, Geschéafts- , Biiro- und Verwal-
tungsgebéaude und Tankstellen.

[1.1.3] Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-

leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniberin Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zu-
gelassen werden.

[1.1.4] Anlagen fir sportliche Zwecke sind in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
[1.1.5] Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten und sonstige Gewer-

bebetriebe mit dem Charakter einer Spielhalle oder Ahnliches im Sinne von § 33 i Gewerbeordnung sind in Verbindung
mit § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuléssig.

[1.1.6] Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution, Betriebe mit Sexdarbietung (Film- und Videovorfithrung und
Schaustellung von Personen gemé&R § 33 a Gewerbeordnung) sowie Einzelhandelsbetriebe sind in Verbindung mit § 1
Abs. 9 BauNVO nicht zulassig. Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Bau-
gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten
Teil (weniger als 10 Prozent) der durch die Betriebsgebaude iberbauten Flache einnimmt. Die Verkaufsflache darf je-
doch nicht mehr als 100 Quadratmeter pro Betrieb betragen.

In dem Baugebiet sind Speditionen und eigenstandige Transportunternehmen, die in keinem rdumlichen / oder funk-
tionalen Zusammenhang mit einem Produktionsunternehmen auf dem Betriebsgrundstiick stehen, nicht zulassig. Das

gilt nicht fiir eine betriebseigene Logistikfunktion, wenn sie im Zusammenhang mit einem gewerblich gepragten Betrieb
steht und sich der jeweiligen Betriebsflache unterordnet.

Fur das sonstige Sondergebiet wird gem. § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO die Zweckbestimmung "Lebensmitteleinzelhandel
mit Wohn- und Dienstleistungsnutzung" festgelegt.

Sonstige Sondergebiete

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO, Ziffer 1.4.1 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fur Bauleitplane]

[1.21] Das Sondergebiet "Lebensmitteleinzelhandel mit Wohn- und Dienstleistungsnutzung" dient der értlichen Grundversor-
gung und der Unterbringung von groRflachigem und nicht groRflachigem Einzelhandel zur Grundversorgung mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten sowie der Unterbingen von Arztpraxen und Wohnungen.

[122] Im Sondergebiet "Lebensmitteleinzelhandel" sind Lebensmittelmarkte / Lebensmittelvollsortimenter mit maximal 1.400 Qua-

dratmeter Verkaufsflache, Arztpraxen und Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss zuléssig.

1.2.3] Zulassig sind folgende innenstadtrelevante Sortimente fur die Grundversorgung

* Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-/ Konditoreiwaren und Fleischwaren und Getranke)
* Drogeriewaren

sowie folgende innenstadtrelevante Sortimente als Randsortimente

+ Zeitungen / Zeitschriften

* Bliro- und Schulbedarf, Schreibwaren, Blcher

» Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

+ Schnittblumen (Indoor)

* Pharmazeutische Artikel (nur freiverkauflich)

24] Der Umfang innenstadtrelevanter Sortimente als Randsortimente wird auf maximal 10 Prozent der zuléssigen Gesamt-
verkaufsflache pro Betrieb begrenzt.

28] Den Hauptbetrieb ergdnzende Betriebe, wie eine Backerei mit Café oder eine Metzgerei, sind bis zu einer Gesamtflache
von insgesamt maximal 200 Quadratmeter zulassig.

3] Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind im Baugebiet zuléassig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und seiner
Eigenart nicht widersprechen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG [§9Abs. 1 Nr.1BauGBiV.m. § 1-21 BauNVO]

[1.4]

[1.4.1]

[1.5]

[1.5.1

[1.6]

[1.6.1]

[1.6.2]

(.71

[1.8]

[1.8.1]

[1.9]

[1.9.1]

[1.9.2]

[1.10]

[1.11]

[1.11.1]

[1.12]

GemafR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO wird das MaR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundflachenzahl be-
stimmt.

08 Die Grundlfachenzahl gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 0,80.

GemafR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO wird das MaR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der zulédssigen Héhe bau-
licher Anlagen (FH,,.,) und der Gesamthéhe bestimmt. Die Firsthéhe beschreibt den Abstand zwischen der Oberkante
RohfuRboden und dem héchsten Punkt des Daches, dem Dachfirst. Der Dachfirst ist die Schnittkante, an der zwei Dach-

flachen zusammentreffen, meist waagerecht verlaufend. Anbauten wie Antennen oder Kamine werden hierbei nicht
bertcksichtigt.

I
FHya = 140m

max

In den Baugebieten ist eine Firsthéhe von maximal 14,0 Meter zuléssig.

Die Héhe baulicher Anlagen darf zudem die in der Planzeichnung festgesetzte zuladssige Gesamthéhe (GH,,,,) in Me-
ter, bezogen auf das Normalhéhen Null (NHN) als Bezugspunkt fiir das Deutsche Haupthéhennetz 2016, nicht Gber-
schreiten. Die Gesamthdhe beschreibt den Héhenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion (in-

klusive Dachhaut) und das Normalhéhen Null (NHN) als unteren Bezugspunkt. Die Gesamthdhe beriicksichtigt alle
Dachaufbauten und ist unabhéangig von der Art der Dachform.

In dem Gewerbegebiet ist eine Gesamthéhe von maximal 417,0 Meter iber Normalhéhen Null (NHN) zu-
Gy =417 M| s
assig.
} In dem sonstigen Sondergebiet ist eine Gesamthdhe von maximal 415,0 Meter iber Normalhéhen Null
CHoac=415m | (NHN) zulassig.

BAUWEISE [§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ]

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die maximal zuladssige Gebaudelange ergibt sich aus den
festgesetzten Baufenstern. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN [§9 Abs 1 Nr 2 BauGBiV.m. § 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Baugrenze [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Ziffer 3.5 der Anlage zur Planzeichenverodnung 1990 - Planzeichen fur Bauleitplane]
.~\

Uberbaubare Grundstucksflache

VERKEHRSFLACHEN (59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, &ffentlich [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Ziffer 6.3 der Anlage zur Planzei
chenverordnung 1990, Planzeichen fur Bauleitplane]

StraRenbegrenzungslinie

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Ziffer 6.2 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fur Bauleitplane]

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Ziffer 6.4 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzei
chen fur Bauleitplane]

VERSORGUNGSLEITUNGEN [§9Abs. 1 Nr. 13 BauGB]
Die zur Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

GRUNFLACHEN [§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Grinflache, privat [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, Ziffer 9 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fir Bauleitplane]

Zweckbestimmung Hausgarten

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT [§9Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Die &ffentliche und private AuBenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z.B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend,
blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu gestalten und auf das notwendige MaR zu reduzieren. Zu-
lassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen
(0 Prozent Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir die meisten Arten wirkungsarmen Spektrum wie bernsteinfarbe-
nes bis warmes Licht entsprechend den Farbtemperaturen von 1.600 bis 2.400, max. 3.000 Kelvin. Flachige Fassaden-

anstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom
héher als 50 Lumen sind unzuléssig.

[2.3]

[2.4]

[2.5]

[2.6]

(3.1]

v

[4.1]

\’

[5.1]

5.2]

[5.3]

[5.4]

MARNAHMEN ZUR NUTZUNG SOLARER STRAHLUNGSENERGIEN (§9Abs 1 Nr. 23b BauGB]
[1.19] In den Baugebieten sind die nutzbaren Gebaudedachflachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen

zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Nutzbar ist derjenige
Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Scolarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet
werden kann (zur nutzbaren Dachflache siehe Begrindung zum Bebauungsplan). Werden auf einem Dach Solarwarme-

Kollektoren oder an der Fassadenflache Photovoltaikmodule installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf
die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 2ba BauGB]

[1.11] 5°°°°°%| Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1
g 8 Nr. 2ba BauGB, Ziffer 13.2.1 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fur Bauleitplane]

L0000 00
1111]

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

ist eine niedrigwlichsige Bepflanzung als Unterpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Dabei gelten folgende
Vorgaben:

5,0 Meter breiter Strauchstreifen, Pflanzqualitat der Straucher: Mindestqualitat 2 x verpflanzt, Héhe 60 bis 100 cm, Pflanz-
dichte: 1 Pflanze je 1 Quadratmeter.

[1.12] @

SONSTIGE PLANZEICHEN

Anpflanzen von Baumen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, Ziffer 13.2.1 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fir
Bauleitpléne]

[1.13]

Flursticksgrenze und Grenzpunkt (1.17] \ Bemafung in Meter
10
(= S— S
[1.14] Flursticksbezeichnung [1.18] Interpolierte Héhenlinien im Bestands-
103/24 gelande mit einem Héhenabstand von
1,0 Meter
[1.15] L Grenze der Flur
[1.16] ®

Gebaude fur Wohnen, Wirtschaft, Gewerbe
& | oder &ffentliche Zwecke mit Hausnummer

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 59 Abs 48aucBiv.ms§91HBO]

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VORSCHRIFTEN UBER WERBEANLAGEN
[§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO]

(2.1 Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig. Grelle und fluoreszierende Farben sowie Laserlichtanla-
gen, Blinklichter und bewegliche Schaubéander sind unzuléassig.
[2.2]

Die Gesamtflache darf 10 Prozent der jeweiligen Fassadenflache, zusammenhéangend jedoch 20 Quadratmeter nicht
Gberschreiten. Die Werbeanlagen diirfen eine Héhe von 3,0 Meter nicht Gberschreiten. Je Unternehmen ist eine frei-
stehende Werbeanlage mit einer maximalen Héhe von 6,0 Meter und einer Flache von maximal 9,0 Quadratmeter
zulassig. In begrindeten Einzelfallen kénnen Ausnahmen von diesen Festsetzungen zugelassen werden, sofern sie sich

in das Ortsbild einfiigen und die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen. Werbetafeln, die an den Einfriedungen an-
gebracht werden, darfen nicht langer als 1,0 Meter und nicht héher als 0,6 Meter sein.

BEGRUNUNG VON BAULICHEN ANLAGEN SOWIE DIE NUTZUNG, GESTALTUNG UND BEPFLAN-
ZUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN [§9Abs 4 BauGBiV.m § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO]

80 Prozent der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen. Mindestens 30 Prozent der

Flachen sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Die Flachen mit Anpflanzungsgeboten kénnen auf das MafR
der Durchgrinung angerechnet werden.

Fir jeden fiinften Stellplatz ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Abgangige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Fir festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehélze oder Obstbaume zu
verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Baume missen einen Stammumfang von mindestens 14/16 Zentimeter in 1,0 Meter Gber dem Erdboden aufweisen.

Vertikale fensterlose Fassadenflachenabschnitte mit einer Mindestgréfe von 40 Quadratmeter sind mit Rank- und Klet-
terpflanzen zu begriinen. Die Begriinung ist als bodengebundene Fassadenbegrinung mit Gerlstkletterpflanzen aus-
zufihren. Fir die Begriinung sind geeignete Kletterhilfen in Form von Rankseilen, Rankgittern oder Ranknetzen mit ei-
nem Wandabstand von 8-20 Zentimeter zu installieren. Es sind winterharte, robuste und pflegeleichte Pflanzenarten zu

verwenden. Empfohlene Arten sind: Clematis (Waldrebe), Kletterrosen, GeiRblatt oder Echter Wein. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

WASSERRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (59 abs 4BauGB iv.m § 56 WHG und § 37 Abs. 4 HWG]

Das auf den befestigten Grundsticksflachen anfallende, nicht schéadlich verunreinigte Niederschlagswasser soll ver-
sickert werden, sofern dem weder wasserwirtschaftliche, gesundheitliche oder 6ffentlich-rechtliche Belange entgegen-
stehen. Ist eine Versickerung nicht oder nicht vollstdndig méglich, so ist das auf den befestigten Flachen anfallende, nicht
schédlich verunreinigte Niederschlagswasser (iber ein getrenntes Leitungsnetz in einen dezentralen Retentionskérper

mit Drossel, bevorzugt eine Retentionszisterne (bewirtschaftungsfahige Zisterne mit Brauchwassernutzung) auf den je-
weiligen Grundstlicken abzuleiten und zwischenzuspeichern. Die mafRgebliche Drosselabflussspende an den Regenwas-
serkanal darf maximal 15 I/s*ha der abflusswirksamen Flachen betragen und ist an einem 5-jahrigen Regenereignis zu

bemessen. Der Antragssteller muss insofern unter Berlcksichtigung dieser MaRgaben, die folgenden Werte festlegen:
+ Drosselabflussspende an den Regenwasserkanal: Qp = ... Is

+ Standig vorzuhaltendes Rickhaltevolumen: mindestens V = ... m?®

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH (55 Abs 1a 8aucB und § 135a Bauch]

Durch die im Rahmen des Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft entsteht in der Gemarkung
Goddelsheim (Lichtenfels) in der Flur 2, betreffend der Flurstiicke 111/27 und 111/28 ein Biotopwertdefizit in Héhe von

221.208 Biotopwertpunkten. Dies wird iber die folgende vorlaufende ErsatzmafRnahme, die eine Aufwertung um insge-
samt 221.208 Biotopwertpunkte erzielt, ausgeglichen:

» Gemarkung Goddelsheim (Lichtenfels), Flur 11, Flurstiick 6/1 - 221.208 Biotopwertpunkte.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lichtenfels hat in ihrer Sitzung am

Uber die Zuordnung beraten
und beschlossen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE 59 s 65aucs]

ALTLASTEN- ODER ALTLASTENVERDACHTSFALLE

Werden bei Bodeneingriffen farbliche oder geruchliche Auffalligkeiten festgestellt, so sind die Arbeiten in diesen Berei-
chen zu unterbrechen und die nach HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustandige Behér-
de beziglich der Festlegung der weiteren Vorgehensweise einzuschalten. Der aktuelle Datenbestand des zugehdrigen

Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserschadensflalle (FIS AG) beinhaltet fiir die vorgenannten Flurstiicke
keine relevanten Eintragungen.

BERUCKSICHTIGUNG DER GRENZABSTANDE BElI PFLANZUNGEN

Zu den Grundstiicksgrenzen sind die vorgeschriebenen Grenzabstande fir Anpflanzungen nach den §§ 38 bis 44 Hes-

sisches Nachbarrechtsgesetz (HNRG) zu beachten, gegeniiber landwirtschaftlich gentutzen Grundsticken gelten ge-
mafR § 40 HNRG die doppelten Abstande.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegen-
stande, z. B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchéaologie, oder der Unteren Denkmal-

schutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

ERNEUERBARE ENERGIEN

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben flr einen méglichst sparsamen Um-
gang von Energie in Gebauden, einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von

Warme, Kalte und Strom flir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantrags-
stellung wirksame Fassung.

KAMPFMITTEL
(5.9] Werden bei Bodeneingriffen kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden, so sind die Arbeiten in diesen Bereichen
sofort zu unterbrechen und der Kampfmittelrdumungsdienst des Landes Hessen unverziiglich bezlglich der Festlegung
der weiteren Vorgehensweise einzuschalten.
ANBAUVERBOTSZONEN
5.6] Die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen entlang der Landesstrale geméaR Hessischen StraRengesetz werden
nachrichtlich ibernommen. GemaR § 23 Abs. 1 HStrG dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 Meter,
gemessen vom auBeren Rand der befestigten Fahrbahn der Kreisstralle, und bauliche Anlagen jeglicher Art, die iber
Zufahrten an Landesstrafe unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt
auch fir die Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs.
Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
[GemaR § 9 Abs. 4 BauGB, Ziffer 15.8 der Anlage zur Planzeichenverordnung 1990, Planzeichen fiir Bauleitplane]
VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
15.7]

GemalR § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Gber eine Kanalisation chne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet werden, soweit dem

weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

VI RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan hat folgende Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 37886), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV)

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

Hessische Bauordnung (Landesbauordnung 2018 - HBO 2018)

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. 2024 Nr. 32), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01. Juli 2024
geéndert worden ist.

8§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO)

mit Bekanntmachung vom 07. Marz 2005 (GVBI. | 2005,142), in ihrer zum Zeitpunkt giltigen Fassung.

Gesetz iliber die Umweltvertraglichkeitspriifung - UVPG

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S
540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geéndert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Gerdausche, Erschiitterungen und &dhnliche Vorgidnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 8
123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340) geéndert worden ist.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 8. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Ok-
tober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geéndert worden ist.

VIIL AUFSTELLUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERMERK

7.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lichtenfels hat die Einleitung in das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung" in ihrer Sitzung am

gefasst. Der Beschluss ist am
Gblich bekannt gemacht worden.

orts-

7.2 Friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch 6ffentliche Auslage der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung (Vorentwurf) und der Begriindung mit Umweltbericht im Zeitraum vom

bis zum
Bekanntmachung erfolgte am

. Die ortsubliche

7.3 Friihzeitige Beteiligung der Behodrden

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom Uber die Allgemeinen Ziele

und Zwecke der Planung unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb des Zeitraums vom

bis zum
aufgefordert.

7.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch éffentliche Auslage des Planentwurfs, der Begrindung, Umweltbericht und den
umweltbezogenen Stellungnahmen im Zeitraum vom

bis zum
folgte am

. Die ortsubliche Bekanntmachung er-

7.5 Beteiligung der Behdrden

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom Gber die Entwicklungsab-

sichten der Stadt Lichtenfels unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb des Zeitraums vom bis
zum aufgefordert.

7.6. Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lichtenfels hat den Bebauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung" nach

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen in ihrer Sitzung am

als Satzung beschlossen. Die
Begriindung, der Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung wurden gebilligt. Das Ergebnis (iber die Berlicksichtigung

der Stellungnahmen (Abwagung) wurde mit Schreiben vom mitgeteilt.

Ort, Datum, Siegelabdruck

(Unterschrift)

Henning Scheele, Blirgermeister
7.7 Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Lichtenfels libereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit magebenden Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Ort, Datum, Siegelabdruck

(Unterschrift)

Henning Scheele, Blirgermeister
7.8 Inkraftsetzung

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit Begrindung, Umweltbericht und zusammenfassender Er-
klarung eingesehen werden kann, ist am ortsiiblich bekannt gemacht worden. Mit der Bekanntmachung ist der Be-
bauungsplan Nr. 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung" wirksam geworden.

Hinwels zur Bekanntmachung

Gem § 215 (2) BauGB wird darauf hingewiesen, dass eine nach § 214 (1) S_ 1 Nr_ 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften, eine unter Berucksichtigung des § 214 (2) BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis des Be-
bauungs- und des Flachennutzungsplans und nach § 214 (3) S_ 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs gem § 215 (1) BauGB unbe-
achtlich werden, wenn sie nichtinnerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftich gegentiber der Stadt Lichtenfels unter Darlegung des

die Verletzung oder den Mangel begrindeten Sachverhalts geltend gemacht worden sind Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 (2a)
BauGB beachtlich sind

Ort, Datum, Siegelabdruck

(Unterschrift)
Henning Scheele, Blirgermeister
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Den Kommunen muss gemall Artikel 28 Abs. 2 Grundgesetz das Recht gewahrleistet sein,
alle Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verant-
wortung zu regeln. Dieser Selbstverwaltungshoheit der Kommune unterliegt auch die Aufstel-
lung und Anderung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplane, Bebauungsplane) gemaR § 2
Abs. 1 BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und sonstigen Nut-
zungen auf den Grundsticken einer Kommune nach Mafllgabe des Baugesetzbuches, der
Baunutzungsverordnung sowie der Landesgesetze. Das Verfahren zur Aufstellung oder An-
derung eines Bauleitplanes wird gemaf Baugesetzbuch in zwei Verfahrensschritten durchge-
fuhrt. Zunachst ist die Offentlichkeit moglichst frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung 6ffentlich zu unterrichten. Der Offentlichkeit ist Gelegenheit zur AuRerung und Erér-
terung zu geben. Parallel dazu sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zu unterrichten und zur Au-
Berung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prafung aufzufordern.

An den Verfahrensschritt zur frihzeitigen Beteiligung schlie3t das formelle Verfahren an. Der
Entwurf des Bauleitplanes ist mit der Begrindung und den nach Einschatzung der Kommune
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fur die Dauer einer
gesetzlich bestimmten Frist 6ffentlich auszulegen. Zeitgleich holt die Kommune die Stellung-
nahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, ein und stimmt den Bauleitplan mit den benachbarten
Gemeinden ab.

Nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange untereinander wird der Bebauungsplan
als Satzung beschlossen. Dem Bebauungsplan ist eine Begrundung mit den Angaben nach §
2a BauGB sowie eine zusammenfassende Erklarung beizuflgen.

Die konkreten Verfahrensschritte sind auf der Planzeichnung in der Verfahrensleiste (Aufstel-
lungs- und Genehmigungsvermerk) dargestellt.

Die Aufstellung des Bauleitplanes erfolgt im Wesentlichen auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV), der Hessischen Bauordnung
(HBO), der Hessischen Gemeindeordnung, dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung — UVPG, dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissions-
schutzgesetz - BImSchG) sowie dem Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz - BNatSchQG)

Lichtenfels, Goddelsheim, April 2025
- Bauamt, Haupt- und Ordnungsamt -
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung®, Ortsteil Goddelsheim ‘BI¢W

Die Gemeinde hat nach § 2a Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 8 BauGB im Bauleit-
planverfahren eine Begrindung mit den Inhalten nach § 2a Satz 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB
beizufugen.

1 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Planungsanlass und Planerfordernis

Planungsanlass:

Die Stadt Lichtenfels verzeichnet eine steigende Nachfrage nach Gewerbeflachen und rea-
giert mit der Planung eines neuen Gewerbegebiets auf konkrete Ansiedlungsanfragen von
Unternehmen. Anlass der Planung ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen, um dem zukunftigen Bedarf gerecht zu werden und potenzielle Fehlentwicklungen
zu vermeiden. So stellt sich die Stadt proaktiv den Herausforderungen der wirtschaftlichen
Entwicklung und sichert gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Struktur.

Die aktuelle Situation in Goddelsheim zeigt deutliche Defizite in der Lebensmittelversorgung
auf. Der bestehende Lebensmittelversorger kann aufgrund verschiedener Faktoren der wach-
senden Nachfrage nicht mehr gerecht werden. Zu den Hauptproblemen zahlen die fehlenden
Erweiterungsmoglichkeiten am jetzigen Standort, ein Mangel an Stellplatzen sowie eine ver-
kehrliche Engstelle, die die Zuganglichkeit erschwert. Diese Umstande haben dazu gefuhrt,
dass die Grundversorgung der Bevolkerung mittelfristig nicht mehr gewahrleistet ist.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich der Planungsanlass, die Grundversorgung der Bevdlke-
rung durch eine bauliche Erweiterung und strategische Umsiedlung des Lebensmittelversor-
gers langfristig zu sichern. Diese Malnahme ermdéglicht es, im Rahmen eines Neubaus eine
integrierte Nutzung aus Wohnraum, gesundheitlicher Infrastruktur — etwa durch die Ansied-
lung einer Arztpraxis — und wohnortnaher Lebensmittelversorgung zu realisieren. Damit wird
nicht nur die Nahversorgung gestarkt, sondern auch die Attraktivitat des Standorts Goddels-
heim sowie der umliegenden Stadtteile durch ein vielfaltiges Angebot erhdht. Ziel ist es, einen
Lebensmittelmarkt zu schaffen, der aktuellen Anforderungen an VerkaufsflachengrolRe, Bar-
rierefreiheit und energieeffiziente Ausstattung gerecht wird. Gleichzeitig soll durch ein be-
darfsorientiertes Parkplatzangebot und eine verkehrsgunstige Lage die Erreichbarkeit far alle
Bevoélkerungsgruppen optimiert werden. Die Kombination unterschiedlicher Nutzungen in ei-
nem Gebdudekomplex tragt zudem zur Flacheneffizienz bei und schafft synergetische Vor-
teile, etwa durch kurze Wege zwischen Wohnen, Einkaufen und medizinischer Versorgung.

Daruber hinaus verfolgt die Stadt mit dieser MalBnahme das Ziel, die Kaufkraft vor Ort zu
binden und somit die lokale Wirtschaftsstruktur zu férdern. Ein attraktiver, gut erreichbarer
Lebensmittelmarkt kann als Frequenzbringer fungieren und potenziell positive Auswirkungen
auf umliegende Geschafte und Dienstleister haben. Insgesamt soll durch diese Planung die
Lebensqualitat in Lichtenfels verbessert und die Zukunftsfahigkeit des Stadtgebietes als
Wohn- und Versorgungsstandort gestarkt werden.
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Planerfordernis:

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist gemall § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, die 6rtlichen Grundversorgung sicher-
zustellen und den dringenden Bedarf an Flachen zur gewerblichen Entwicklung zu decken.
Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine geordnete Erweiterung des Siedlungsbereichs
in den Aullenbereich zu erméglichen und gleichzeitig den Anforderungen einer stadtebauli-
chen Stadtrandgestaltung gerecht zu werden.

Daruber hinaus gewahrleistet die Planung eine geordnete Erschliefung des neuen Gewerbe-
und Sondergebietes und deren Anbindung an die bestehende Infrastruktur. Durch den Be-
bauungsplan kénnen 6ffentliche Belange wie Umweltschutz, Landschaftspflege und Ressour-
censchonung angemessen berucksichtigt werden. Die Planerfordernis ergibt sich somit aus
der Notwendigkeit, die stadtebauliche Entwicklung aktiv zu steuern, die Grundversorgung
sicherzustellen, gewerbliche Erweiterungsflachen vorzuhalten und gleichzeitig eine geord-
nete und nachhaltige Stadtentwicklung sicherzustellen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lichtenfels hat mit Beschluss vom 26. November
2024 entschieden, in ein Bauleitplanverfahren einzutreten.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und sonstigen Nut-
zungen auf den Grundstlicken der Stadt Lichtenfels nach Mallgabe des Baugesetzbuches,
der Baunutzungsverordnung sowie der Hessischen Bauordnung. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 ,Gewerbegebiet und Nahversorgung Goddelsheim® beabsichtigt die
Stadt Lichtenfels die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art der
baulichen Nutzung (Baugebiete) als ,Gewerbegebiete” (vgl. § 8 Baunutzungsverordnung) und
.oonstige Sondergebiete” (vgl. § 11 Baunutzungsverordnung) mit der Zweckbestimmung ,Le-
bensmitteleinzelhandel® bauplanungsrechtlich festzusetzen.

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes beabsichtigt die Stadt Lichtenfels die Vorausset-
zung fur endogene Entwicklungen von ortsansassigen Unternehmen zu schaffen und einen
substanziellen Beitrag zur Sicherung und zum notwendigen Wachstum der Arbeitsplatze in
Lichtenfels und in der Region zu leisten. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes soll
zudem ein Beitrag zur Starkung der Investitions- und Innovationskraft ansassiger Unterneh-
men geleistet werden.

Mit der Ausweisung einer Sondergebietsflache soll ein Angebot fur den Lebensmitteleinzel-
handel geschaffen werden, der der kurzfristigen Bedarfsdeckung mit Gutern des taglichen
Bedarfs dient. Hierdurch soll ein Beitrag zur Sicherung der Grundversorgung in Lichtenfels
unter Wahrung kommunaler und offentlicher Interessen geleistet werden.

Gleichzeitig soll mit dem Bauleitplan die Nutzungsmischung geférdert werden. Die Stadt be-
absichtigt somit ein Angebot fUr einen integrierten Gebaudekomplex zu schaffen, der eine
Kombination von Wohnen, gesundheitlicher Infrastruktur (z. B. Arztpraxen) und Lebensmit-
telnahversorgung ermaoglicht. Hierdurch soll auch ein Beitrag zur Verbesserung der gesund-
heitlichen Versorgung geleistet werden.
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1.3 Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des verbindlichen Bauleitplans soll die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gesichert werden, welche durch rechtsverbindliche Festsetzungen gewahrleistet
werden soll. Daher ist es die Aufgabe der Planung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiucke in der Kommune nach Malkgabe des Baugesetzbuches planungsrechtlich zu si-
chern. Durch die Aufstellung des Bauleitplans soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleistet werden. Gleichzeitig soll die Planung dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

1.4 Ausgangssituation

1.4.1 R&umliche Lage

Der verfahrensgegenstandliche Bauleitplan befindet sich im Stadtteil Goddelsheim der Stadt
Lichtenfels. Die Landesstralle L3076 zieht sich durch den Stadtteil. Am sudlichen Ortsein-
gang prasentiert sich 6stlich der Landesstralle ein bestehendes Gewerbegebiet, wahrend
sich westlich eine Ackerflache erstreckt, die von einem Tennisplatz und der Mittelpunktschule
Goddelsheim flankiert wird. Die jungeren Siedlungserweiterungen, die durch eine geordnete
wohnbauliche Struktur gekennzeichnet sind, befinden sich etwa 350 Meter nérdlich der im
Verfahren betrachteten Flachen. Diese Siedlungsentwicklung hat sich in Form eines breiten
Bandes von der Landesstralle weg vollzogen, welche den Ortskern weitgehend durchquert.
Ostlich der LandesstraBe sind organisch gewachsene, altere Strukturen anzutreffen, wahrend
sich in Richtung des Ortsrandes weitere neuere Stadtteilerweiterungen anschlieBen. Der wirt-
schaftliche Schwerpunkt von Lichtenfels konzentriert sich auf das Umfeld der verfahrensge-
genstandlichen Flachen, wo bereits mehrere Gewerbebetriebe angesiedelt sind. Diese Kons-
tellation unterstreicht die Bedeutung des Gebiets fur die gewerbliche Entwicklung der Stadt.

Abbildung 1 - Verortung der verfahrensgegenstandlichen Flachen im Siedlungskorper

-9-
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GroBe des raumlichen Geltungsbereiches
Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 22.093 Quadrat-

meter. Die exakte Lage und Abgrenzung des verfahrensgegenstandlichen, raumlichen Gel-

tungsbereiches sind dem ,Teil A — Planzeichnung und textliche Festsetzungen® zu entneh-
men.

Realnutzung
Bei dem Plangebiet handelt es sich um intensiv bewirtschaftete Ackerflachen.

¢
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Abbildung 2 - Aktuelle Luftbildaufnahme der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen
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1.4.2 Planerische Ausgangslage

Landesentwicklungsplan Hessen 2020
Der Landesentwicklungsplan Hessen 2020 sieht zur Verbesserung der Nahversorgung in den
kleineren Gemeinden Moéglichkeiten zur Deckung der Grundversorgung in Grundzentren vor:

Ziel 6-1 (Z) Zentralitatsgebot

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. Zur
Grundversorgung sind grol3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsflache von
2.000 Quadratmeter auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig. Die zent-
ralen Ortsteile sind in den Regionalpléanen festzulegen.

Der Regionalplan Nordhessen (2009) weist der Stadt Lichtenfels die Funktion eines Grund-
zentrums zu, der Stadtteil Goddelsheim wird als Zentraler Ortsteil eingestuft. Die Entwick-
lungsabsichten der Stadt Lichtenfels sind nach dem Landesentwicklungsplan Hessen (2020)
mit Verweis auf Ziel 6-1 (Z) Zentralitatsgebot im Stadtteil Goddelsheim genehmigungsfahig.

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2020 formuliert das Ziel, dass groflachige Einzelhan-
delsvorhaben, sich nach Grée und Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem
einzufugen haben.

Grundsatz 6-2 (G) Kongruenzgebot

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Einzugsbereich und
Sortimentsstruktur in das zentraldrtliche System einfigen. Gegebenenfalls sollen interkom-
munale Vereinbarungen getroffen werden.

Aufgrund der getatigten Voreinschatzungen ist anzunehmen, dass 9 von 10 Kunden aus dem
Stadtgebiet Lichtenfels stammen. Dies unterstreicht die lokale Versorgungsfunktion des Plan-
vorhabens und die Ubereinstimmung des erwarteten Einzugsgebietes mit dem Versorgungs-
auftrag des Grundzentrums Lichtenfels. Die Entwicklungsabsichten der Stadt Lichtenfels er-
fullen somit das Kongruenzgebot nach den Regelungen des Landesentwicklungsplanes Hes-
sen 2020.

Es ist planerisches Ziel, das Einzelhandelsangebot auf stddtebaulich integrierte Standorte zu
lenken, die innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen liegen sowie Uber eine ortiblichen OPNV-Anbindung und einem anteiligen ful3-
laufigen Einzugsbereich verfugen.

Ziel 6-3 (Z) Integrationsgebot

Sondergebiete fur groliflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
nach § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten
Siedlung an stadtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden.
Ausnahmen sind madglich, soweit diese im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit
stadtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte).

Die Entwicklungsabsichten der Stadt Lichtenfels entsprechen den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplanes Hessen 2020, da der Standort im Regionalplan Nordhessen 2009 als
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~vorranggebiet Siedlung Planung® festgelegt wird. Der vorgesehene Standort fur das grol3-
flachige Einzelhandelsvorhaben in Lichtenfels-Goddelsheim erfullt die im Landesentwick-
lungsplan Hessen 2020 geforderten Kriterien einer stadtebaulich integrierten Lage in mehr-
facher Hinsicht. Betrachtet man zunachst die verkehrlichen Anforderungen, so ist der Stand-
ort gut erschlossen und entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungsplans. Daruber
hinaus lasst sich die integrierte Lage auch anhand der umgebenden Nutzungen belegen.
Nordlich des geplanten Standorts erstreckt sich entlang der Sachsenberger Stralle eine be-
stehende Wohnbebauung, die eine unmittelbare Anbindung an das Siedlungsgebiet gewahr-
leistet. Westlich des Plangebiets befindet sich eine Schule, die als ergdnzende Infrastruktur-
einrichtung zum Wohnen fungiert und die Einbindung in das stadtische Gefluge unterstreicht.
Diese Konstellation aus Wohnbebauung und ergdnzenden Funktionen in direkter Nachbar-
schaft zum geplanten Einzelhandelsstandort entspricht dem Leitbild einer kompakten, nut-
zungsgemischten Siedlungsstruktur, wie sie der Landesentwicklungsplan anstrebt. Somit
kann dem Standort eine integrierte Lage im Sinne der landesplanerischen Vorgaben attestiert
werden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen von Vorhaben des groliflachigen Einzelhandels auf
vorhandene Zentrale Versorgungsbereiche dient das Beeintrachtigungsverbot.

Ziel 6-4 (Z) Beeintrachtigungsverbot

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRe die Funktionsfahig-
keit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen
nicht beeintrachtigen.

In der Stadt Lichtenfels und den relevanten Nachbarkommunen sind durch das Vorhaben
keine strukturpragenden Betriebe in den planerisch ausgewiesenen Zentren von einer Schlie-
Bung bedroht. Auch in keiner anderen Form werden die Zentren in ihrer Funktion wesentlich
beeintrachtigt.

Regionalplan Nordhessen 2009

Der Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und seine Teilraume sind durch Raumord-
nungsplane, durch raumordnerische Zusammenarbeit und durch Abstimmung raumbedeutsa-
mer Planungen und MaRnahmen zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Hierfar hat die
oberste Landesplanungsbehdérde auf Grundlage von § 4 des Hessischen Landesplanungsge-
setzes den Regionalplan Nordhessen 2009 beschlossen. Bauleitplane sind geméaR § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Gewerbliche Bauflachen / Gewerbegebiet:

Die Stadt Lichtenfels beabsichtigt zur Deckung der Eigenentwicklung bzw. der Entwicklung
ortsansassiger Betriebe die erforderlichen gewerblichen Flachen auszuweisen. Diese Ent-
wicklungsabsichten zielen darauf ab, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur Be-
triebserweiterungen zu schaffen und somit wohnortnahe Arbeitsplatze zu sichern und zu er-
weitern. Die Stadt Lichtenfels hat im Zuge der bisherigen Planung im Bereich "Uber dem
Herrengarten" von der Flachentauschklausel Gebrauch gemacht. Dadurch ist die betreffende
Teilflache nicht mehr als Vorranggebiet Siedlung Planung anzusehen, sondern wird nun als
.Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft” betrachtet. Die Ausweisung der 1,3 Hektar umfassen-
den gewerblichen Flache am Ortsrand erfolgt zu Lasten der ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirt-
schaft®, wobei die Ziele, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung bericksichtigt
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werden. Mit dieser MaBnahme reagiert die Stadt Lichtenfels auf den akuten Bedarf an Ge-
werbeflachen und strebt eine ausgewogene Entwicklung unter Beachtung raumordnerischer
Vorgaben an.

Sonderbauflachen / Sondergebiet:

Da die Zielvorgaben des Regionalplans Nordhessen weitgehend mit denen des Landesent-
wicklungsplans Hessen Ubereinstimmen, kann an dieser Stelle auf eine detaillierte Wiederho-
lung verzichtet werden. Stattdessen wird auf das vorangehende Kapitel verwiesen, in dem
die relevanten Anforderungen bereits ausfuhrlich dargelegt wurden. Im Folgenden wird daher
eine komprimierte Darstellung der spezifischen Anforderungen aus dem Regionalplan vorge-
nommen.

Ziel 1 bezieht sich auf das Zentralitats- und das Kongruenzgebot; das Vorhaben erfullt die im
Einzelnen aufgefuhrten Anforderungen beider Gebote.

Ziel 2 formuliert die Anforderungen an Vorhaben des grol3flachigen Einzelhandels in Hinblick
auf das Beeintrachtigungsgebot. In der Stadt Lichtenfels und den relevanten Nachbarkom-
munen sind durch das Vorhaben keine strukturpragenden Betriebe in den planerisch ausge-
wiesenen Zentren von einer SchlieBung bedroht. Auch in keiner anderen Form werden die
Zentren in ihrer Funktion wesentlich beeintrachtigt.

Ziel 3 bezieht sich auf das Integrationsgebot; fur die Ausweisung eines Sondergebietes groli-
flachiger Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO wird die Lage in einem Vorranggebiet
Siedlung sowie eine Integration in bestehende Versorgungsbereiche bzw. eine enge bauliche
und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten gefordert. Der Regionalplan
Nordhessen 2009 legt fur die verfahrensgegenstandlichen Flachen ein ,Vorranggebiet Sied-
lung Planung® fest.

Abbildung 3 - Festlegungen im Regionalplan Nordhessen 2009
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Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenfels

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenfels stellt die verfahrensgegen-
standlichen Flachen als ,gemischte Bauflachen® (vgl. § 1 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) dar.

‘ 1A

Abbildung 4 - Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenfels

Die aktuellen Darstellungen im Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenfels stehen im Wider-
spruch zu den gegenwartigen Entwicklungsabsichten der Stadt. Dadurch wird das in § 8 Abs.
2 BauGB verankerte Entwicklungsgebot verletzt, welches vorschreibt, dass Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Um diesen Konflikt zu 16sen und die recht-
lichen Vorgaben einzuhalten, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lichtenfels in
ihrer Sitzung vom 26. November 2024 entschieden, ein Verfahren zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes einzuleiten und dieses parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch-
zufuhren. Dieser Schritt erméglicht es der Stadt, ihre aktuellen Entwicklungsziele planungs-
rechtlich korrekt umzusetzen und gleichzeitig die Konformitat mit dem Baugesetzbuch sicher-
zustellen.
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Darstellungen von umweltschitzenden Planen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g BauGB sind auch die Darstellungen von umweltschitzen-
den Planen in der Abwéagung zu bertcksichtigen. Ausdrucklich genannt sind die Landschafts-
plane und Plane des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts. Plane, die Rechtsnorm-
qualitat (Rechtsverordnung oder Gesetz) haben, unterliegen der planerischen Abwéagung
demgegenuber nicht.

Landschaftsplan der Stadt Lichtenfels
Der rechtswirksame Landschaftsplan der Stadt Lichtenfels trifft fur die verfahrensgegen-
standlichen Flachen folgende Aussagen.

Der Boden wird von der lo6sslehmarmen Pararendzina gebildet. Die Flache wird landwirt-
schaftlich als Acker genutzt. Im Westen grenzt das Schulgelande an, im Osten begrenzt die
Sachsenberger Stralle die Flache. Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet. Das
Gebiet liegt in einer Zone mit stark wechselnder Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers. Das FlieRgewéasser “Heim-Bach® der sudlich der Durchgangsstralle in einer Aue
verlauft, ist nicht betroffen. Das Plangebiet liegt am Rande des besiedelten Bereichs an der
Schnittstelle zwischen einem groliraumigen potentiell hoch aktiven und potentiell aktivem
Kaltluftentstehungsgebiet. Die Luftzirkulation wird nicht behindert. Auf der Flache konnten
sich nur sehr schmale fette Saumstreifen entlang der Zuwegung zum Schulgelande und ent-
lang der relativ stark befahrenen Landesstralle bilden. Entlang der Ortsdurchfahrt stehen
einzelne Baume. Die Flache liegt auf einem leicht schragen Hang nach Osten in einer Ho6he
von 405 m U. NN. Die Schule wird zur vorgesehenen Flache durch eine Anpflanzung z.T.
verdeckt. Im Norden stehen bereits einzelne Wohnhauser.

Die Flache besitzt eine ,sehr geringe Bedeutung® fur Arten- und Lebensgemeinschaften. Es
sind fur die verfahrensgegenstandlichen Flachen keine naturschutzrechtlichen Bindungen be-
kannt. Das Entwicklungskonzept beschreibt fir die Flachen im Flachennutzungsplan der Stadt
Lichtenfels vorgesehene Bereiche zur Bebauung/Siedlungserweiterung. Das Leitbild orien-
tiert sich an einer ortsangepassten, 6kologisch vertraglichen Erweiterung von gewerblich
gepragten Gebieten. Eine dem Ortsbild angepasste Hochbauarchitektur mit Entwicklung ei-
nes vielfaltigen Grunbereichs zur Ortseinfahrt hinfGhren.

1.4.3 Rechtliche Ausgangslage

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des verfahrensgegenstandlichen Bauleitplans
befinden sich keine Schutzgebiete oder geschitzte Lebensrdume nach Bundesnaturschutz-
gesetz oder hessischem Naturschutzgesetz.

Schutzgebiete nach dem Wasserhaushaltsgesetz

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des verfahrensgegenstandlichen Bauleitplans
befinden sich keine FlieB- oder Stehgewasser. Das nachstgelegene FlieBgewéasser befindet
sich circa 200 Meter nordlich des Plangebietes. Hierbei handelt es sich um das FlieRgewasser
~Heimbach®.

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen sind kein Gegenstand eines amtlich bekannt ge-
machten Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebietes.
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Denkmalschutzrechtliche Aspekte
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich keine geschutzten Natur-, Bau-
oder Bodendenkmaler.

Altlasten / Altlastenverdachtsflachen
Fur die Flachen des Geltungsbereiches sowie in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine
Altlasten, Altablagerungen oder Grundwasserschadensfalle bekannt.

Bauplanungsrechtliche Situation
Fur die verfahrensgegenstandlichen Flachen liegt kein verbindlicher Bauleitplan vor.

1.4.4 Erlauterung der Planung

Gewerbliche Bauflachen / Gewerbegebiet:

Die Stadt Lichtenfels beabsichtigt die Ausweisung eines Gewerbegebiets, das der Eigenent-
wicklung und der Ansiedlung ortsansassiger Betriebe dienen soll. Ziel ist es, Flachen fur nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe zu schaffen und dabei stadtebauliche sowie umwelt-
bezogene Aspekte zu berucksichtigen.

Die stadtebauliche Integration des Gewerbegebiets erfordert eine sorgfaltige Gestaltung. Der
Bauleitplan sieht daher vor, dass 80 Prozent der Flache bebaut werden durfen, wobei Ge-
baudehdhen bis zu 14,0 Meter zulassig sind. Das Planungsgebiet ist aufgrund der ortlichen
Situation als schmales Grundstluck konzipiert und beinhaltet eine Anbauverbotszone. Durch
die Neuplanung der Geb&ude ist es vorgesehen, den Beginn der Ortsdurchfahrt neu zu defi-
nieren und mittelfristig eine Bebauung der bisherigen Anbauverbotszone zu ermoéglichen.

Bei der Planung werden Umweltaspekte gemal dem Baugesetzbuch bertcksichtigt. Dies um-
fasst Ausgleichsmallnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die Einbindung bestehen-
der Geholzstrukturen und MaRnahmen zur Regenwasserversickerung. Die geplante Baum-
reihe entlang der Landesstralle dient nicht nur der visuellen Einbindung, sondern Ubernimmt
auch Funktionen zur Biotopvernetzung.

Das Projekt reagiert auf den nachgewiesenen Bedarf an Gewerbeflachen in der Region und
ermoglicht durch die kurzfristige Verfugbarkeit der Flachen eine zltgige Umsetzung. Die Kon-
zentration gewerblicher Nutzungen in diesem Gebiet soll Zersiedelungstendenzen entgegen-
wirken und Synergieeffekte zwischen den Betrieben fordern. Insgesamt zielt die Planung da-
rauf ab, eine Grundlage fur eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung zu schaffen, die
kommunale Steuereinnahmen sichert und Arbeitsplatze vor Ort erhélt, ohne dabei 6kologi-
sche Belange zu vernachlassigen.

Sonderbauflachen / Sondergebiet:

Die Stadt Lichtenfels plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel mit Wohn-
und Dienstleistungsnutzung. Ziel ist es, die Grundversorgung im zentralen Ortsteil Goddels-
heim des Grundzentrums Lichtenfels zu sichern. Der Plan sieht vor, dass 80 Prozent der
Flache bebaut werden diurfen, wobei Gebdudehthen bis zu 14,0 Meter zulassig sind.

Die Planung zielt darauf ab, grolRflachigen Einzelhandel fur Guter des kurzfristigen regelma-
Rigen Bedarfs zuzulassen, um ein wohnungsnahes Angebot in den kleineren Stadten und Ge-
meinden im Planungsraum langfristig zu sichern. Die fur die Grundversorgung angemessene
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Verkaufsflache wird mit 1.400 Quadratmetern festgelegt und orientiert sich an der Kaufkraft
der Gemeinde in diesen Sortimentsbereichen. Um die Funktionsfahigkeit und Entwicklung der
umliegenden Stadte Korbach, Medebach und Frankenberg sowie ihrer integrierten Geschaft-
szentren nicht zu beeintrachtigen, wird die Verkaufsflache begrenzt. Es werden keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in den Ortsteilen benachbarter Gemeinden
erwartet.

Zur Sicherung der stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorte werden innenstadtrele-
vante Sortimente neben denen fir die Grundversorgung als Randsortimente auf bis zu 10
Prozent der Verkaufsflache begrenzt. Das Vorhaben dient somit der Nah- und Grundversor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs sowie der Deckung des periodischen und aperiodi-
schen Haushaltsbedarfs. Die zuldssigen Sortimente der Grundversorgung umfassen haupt-
sachlich Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich Getranke und Drogeriewaren. Als Rand-
sortimente sind unter anderem Zeitungen, Buro- und Schulbedarf, Bucher, Baby- und
Kinderartikel sowie Spielwaren vorgesehen. Zudem sind eine Backerei und ein Café zulassig,
um einen Ort des Austauschs und sozialer Interaktionen zu fordern.

Durch diese Planung strebt die Stadt Lichtenfels an, die Grundversorgung in der Region zu
starken und gleichzeitig die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in den umliegenden Stad-
ten zu schitzen. Die Begrenzung der Verkaufsflache und die sorgfaltige Auswahl der zulés-
sigen Sortimente sollen dazu beitragen, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen lokaler Ver-
sorgung und regionaler Wirtschaftsentwicklung zu schaffen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die Landes-
strale L 3076 mittels einer ErschliefungsstralBe. Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsknoten-
punktes wird im Rahmen des Gutachtens, welches als Anlage 2 zur Begrindung anliegt,
nachgewiesen. Aus Grunden der ermittelten Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat ist kein
Linksabbiegestreifen erforderlich.

Die fulllaufige Erschliefung erfolgt Uber die Erweiterung des bestehenden Fullweges entlang
der Landesstralle ,Sachsenberger StraBe“. Eine direkte Anbindung an das kleindrtliche und
Uberortliche Radwegenetz kann hergestellt werden. In rdumlicher Nahe zum Plangebiet be-
finden sich Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Somit besteht eine Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr.

Technische Erschliefung

Gemalk § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 Buchstabe e BauGB gehoért die Abwasserbeseitigung zu
den Belangen, die in die planerische Abwagung einzustellen sind. Eine sachgerechte Abwas-
serentsorgung ist entscheidend fur die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie den Schutz der Umwelt.

Beseitigung von Schmutzwasser:

Die Entsorgung des Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt Uber ein Trennsystem. Das ge-
werbliche Abwasser wird Uber einen neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal gesammelt
und abgeleitet. Dieser Kanal verlauft dberwiegend im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Der Anschluss an das bestehende Ortsnetz erfolgt an den vorhandenen Schmutzwas-
serkanal aullerhalb des Plangebiets. Von dort wird das Schmutzwasser zur kommunalen Klar-
anlage weitergeleitet, wo es entsprechend gereinigt wird, bevor es in ein Gewasser eingelei-
tet wird.
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Im Rahmen der technischen Planung erfolgt eine Dimensionierung des Schmutzwasserkanals
unter BerlUcksichtigung der zu erwartenden Abwassermengen aus dem Plangebiet. Die zu-
satzlichen Abwassermengen kdnnen Uber die vorhandenen Mischwasserentlastungsanlagen
bzw. fur die Klaranlage aufgenommen und behandelt werden.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets wird durch den 6rtlichen Versorgungsbetrieb sicher-
gestellt. Dies umfasst sowohl Trink- als auch Brauchwasser. Um eine ausreichende Wasser-
versorgung zu gewahrleisten, einschlielllich der Bereitstellung von Léschwasser (800 Li-
ter/Minute fur 2 Stunden), werden bei der technischen Planung entsprechende Rohrdimensi-
onen und Entnahmeanschlisse in den neuen Verkehrsflachen bertcksichtigt. Fur den
Brandschutz im Baugebiet ist vorgesehen, dass das bestehende Leitungsnetz fur den Erst-
angriff ausreichend Ldéschwasser bereitstellt. Bei der technischen ErschlieBung des Bauge-
biets wird darauf geachtet, dass Hydranten als Léschwasserentnahmestellen in angemesse-
ner Anzahl und Abstanden von etwa 100 Metern in das Leitungsnetz integriert werden

Energieversorgung:

Im Rahmen des Bebauungsplans wird eine umfassende Erweiterung des Stromnetzes vorge-
sehen, um eine zukunftsfahige und leistungsfahige Energieversorgung im Plangebiet sicher-
zustellen. Diese MalBnahme berucksichtigt den steigenden Strombedarf, der durch die zu-
nehmende Elektrifizierung verschiedener Lebensbereiche, wie etwa die wachsende Zahl von
Elektrofahrzeugen und Warmepumpen, sowie die Integration erneuerbarer Energien entsteht.
Der Plan weist Flachen far neue Netzinfrastrukturen aus (6ffentliche Verkehrsflachen). Die
Dimensionierung dieser Anlagen hat im Rahmen der technischen Planung zu erfolgen und
sich an den prognostizierten Lastentwicklungen zu orientieren. Zukunftige Anforderungen an
die Netzstabilitat und -flexibilitat sind hierbei zu bertcksichtigen. Die Netzplanung erfolgt in
enger Abstimmung mit dem zustandigen Netzbetreiber und orientiert sich an Ubergeordneten
Netzentwicklungsplanen. Dabei ist eine vorausschauende Planung anzustreben, um spatere
kostenintensive Nachrustungen zu vermeiden.

Telekommunikation:

Die Erweiterung des Telekommunikationsnetzes im Plangebiet erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmalnahmen. Gemal § 146 Abs. 2, Satz 2 des Telekommunikationsgesetzes (TKG)
ist bei der ErschlieBung von Neubaugebieten sicherzustellen, dass geeignete passive Net-
zinfrastrukturen far ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Abfallentsorgung:

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen. Diese Fla-
chen sind so dimensioniert, dass sie die Nutzung durch Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung
sichergestellt ist. Fur die Abfallentsorgung wird somit sichergestellt, dass Mullfahrzeuge die
betroffenen Grundsticke erreichen kénnen. Die StraBenbreiten sind entsprechend geplant,
um ein Wenden der Mullfahrzeuge ohne Zurlcksetzen zu ermoglichen. Die Abholung der Ab-
falle kann direkt von den privaten Flachen erfolgen bzw. Mullsammelplatze eingerichtet wer-
den.

Durch die ErschlieBungskonzeption ist die Ver- und Entsorgung gewéahrleistet, den gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sowie der Sicherheit der Bevolkerung wird mit der Konzep-
tion ausreichend Rechnung getragen.
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Energieeffiziente Gebaude / Sonnenenergie / Nutzung erneuerbarer Energien

Der verbindliche Bauleitplan legt fest, dass Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie auf 50 Prozent der daflir geeigneten Dachflachen zu installieren und zu
betreiben sind.

Aufgrund der landesrechtlichen Vorgabe beabsichtigt die Stadt Lichtenfels fir das Baugebiet
kein Nahwarmenetz auszubauen. Fur das verfahrensgegenstandliche Baugebiet darf aufgrund
der bundesrechtlichen Vorgaben angenommen werden, dass energieeffiziente Gebaude er-
richtet werden. Neubauten verfugen oft Gber eine sehr gute Dammung und erfullen Niedrig-
energie- oder Passivhausstandards. Dadurch ist der Warmebedarf gering, was die Wirtschaft-
lichkeit eines Nahwarmenetzes in Baugebieten stark beeintrachtigt. Insbesondere bei diesen
energieeffizienten Gebauden mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien kann sich
eine Eigenversorgung durch Warmepumpen oder andere Systeme wirtschaftlich als deutlich
gunstiger erweisen.

Boden und Bodenschutz

Die Entwicklung von Gewerbegebieten steht in der Regel den Vorgaben zum flachensparen-
den Bauen entgegen. Die Stadt Lichtenfels beabsichtigt den Vorgaben dennoch Rechnung zu
tragen, indem die bisher dreiseitig umbaute Flache entsprechend den limitierenden Orientie-
rungswerten der Baunutzungsverordnung beansprucht werden kann. Uberschreitungen kén-
nen zugelassen werden, sofern die zusatzlichen Versiegelungen in Form einer Dachbegri-
nung oder wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen ,kompensiert” wird.

Bodenschonendes Bauen soll einerseits durch die Reduzierung der Eingriffsflache und ande-
rerseits durch Berlcksichtigung von MaRBnahmen zum vorbeugenden Bodenschutz erzielt
werden. Ein zentraler Punkt ist der Schutz des Mutterbodens, wie er im § 202 des Bauge-
setzbuches verankert ist. In stark belasteten oder befahrenen Bereichen wird der Oberboden
vorab abgetragen, um ihn vor Verdichtung und Verunreinigung zu schitzen.

Lagerflachen und Baustelleneinrichtungen sollten ausreichend dimensioniert und nach Még-
lichkeit auf bereits verdichteten oder versiegelten Flachen platziert werden. Der Einsatz von
Geotextilien oder Tragschotter kann zuséatzlich zur Bodenschonung beitragen. Um den Bau-
stellenverkehr zu kanalisieren und sensible Bereiche zu schltzen, sollen feste Baustrallen
eingerichtet und bestimmte Flachen durch Bauzdune abgesperrt werden.

Der Erosionsschutz ist ein weiterer wichtiger Aspekt, der durch technische Malknahmen um-
gesetzt wird. Die sachgerechte Zwischenlagerung und der Wiedereinbau des Oberbodens
sind ebenfalls von groBer Bedeutung. Dabei mussen Lagerplatze klar gekennzeichnet und die
Hohe der Bodenmieten begrenzt werden - maximal 2,0 Meter fur Oberboden und 4,0 Meter
fur Unterboden. Um die Bodenqualitat zu erhalten, ist es erforderlich, die Mieten bei langerer
Lagerung zu profilieren, gegebenenfalls mit Geotextil oder Erosionsschutzmatten zu schitzen
und gezielt zu begrunen. Ober- und Unterboden sind getrennt auszuheben, zu lagern und in
der ursprunglichen Schichtfolge wieder einzubauen. Nach Abschluss der Bauarbeiten sollen
Verdichtungen im Unterboden durch Tiefenlockerung beseitigt werden, bevor der Oberboden
aufgetragen und die Flache begriunt werden kann.

Durch die konsequente Umsetzung dieser bodenschonenden Malknahmen kann der Boden als
wertvolle Ressource geschutzt und seine naturlichen Funktionen erhalten werden, was lang-
fristig zu einer nachhaltigen Entwicklung des Baugebiets beitragt.

- 19 -



Stadt Lichtenfels

]
Begrundung zum Bebauungsplan Nr 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung®, Ortsteil Goddelsheim ‘BI¢W

Wassermanagement

Das auf den Dachflachen und befestigten Bereichen anfallende Niederschlagswasser ist in
einem separaten Leitungssystem zu sammeln und nach grundsticksbezogener Ruckhaltung
gedrosselt einem Regenwasserkanal zuzufahren. Dieser Kanal fungiert als Zwischenspeicher
und ermoglicht eine kontrollierte, gedrosselte Ableitung des Regenwassers in den Vorfluter.
Bei Starkregenereignissen werden Abflussspitzen reduziert, indem das Wasser zwischenge-
speichert und kontrolliert abgegeben wird, was die Belastung des Vorfluters mindert. Bei der
Dimensionierung des Kanals werden die zu erwartenden Niederschlagsmengen sowie die zu-
lassige Einleitungsmenge in den Vorfluter bertcksichtigt. Erganzend werden dezentrale Mal3-
nahmen zur Regenwasserbewirtschaftung in Teilen festgesetzt und weitere empfohlen, um
den Oberflachenabfluss weiter zu reduzieren. Diese ganzheitliche Entwéasserungskonzeption
tragt zu einem nachhaltigen Wassermanagement bei und unterstutzt die Anpassung an die
zunehmenden Starkregenereignisse, die im Zuge des Klimawandels zu erwarten sind.

1.5 Begrundung der Textfestsetzungen

1.5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbliche Bauflachen / Gewerbegebiet:

Die Stadt Lichtenfels plant die Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE) gemaR § 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), um die Eigenentwicklung und Ansiedlung ortsanséassiger
Betriebe zu fordern. Diese Entscheidung basiert auf einer grundlichen Analyse der lokalen
Gegebenheiten und einer umfassenden Abwagung der stadtebaulichen Ziele.

Das geplante Gewerbegebiet soll Flachen fur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe
bereitstellen und auf den nachgewiesenen Bedarf an Gewerbeflachen in der Region reagie-
ren. Durch die kurzfristige Verfugbarkeit der Flachen wird eine zligige Umsetzung erméglicht.
Ein wichtiger Aspekt bei der Planung ist die FortfiUhrung des angrenzenden Gebietscharak-
ters. Die Konzentration gewerblicher Nutzungen in diesem Gebiet verfolgt mehrere Ziele: Sie
soll Zersiedelungstendenzen entgegenwirken und Synergieeffekte zwischen den Betrieben
fordern. Daruber hinaus strebt die Festsetzung an, eine Grundlage fur eine nachhaltige wirt-
schaftliche Entwicklung zu schaffen.

Die Festsetzung, Anlagen fur sportliche Zwecke in Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuzulassen, wird getroffen, um die Hauptfunktion
von Gewerbegebieten zu starken, indem sie sich auf die Unterbringung nicht erheblich be-
lastigender Gewerbebetriebe konzentriert. Diese Malnahme férdert die Flacheneffizienz, in-
dem sie sicherstellt, dass die begrenzten Gewerbeflachen vorrangig fur produzierende und
dienstleistende Betriebe zur Verfugung stehen. Dardber hinaus zielt die Festsetzung darauf
ab, potenzielle Nutzungskonflikte zu vermeiden. Sportanlagen kénnen ein erhéhtes Verkehrs-
aufkommen und Larmbelastungen verursachen, die mit anderen gewerblichen Nutzungen in
Konflikt geraten kénnten. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen kann die Stadt die Ent-
wicklung des Gewerbegebiets gezielt steuern und unerwinschte Nutzungen fernhalten bzw.
auf vorhandene und angrenzende Strukturen steuern.

Die Entscheidung, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke so-
wie Vergnugungsstatten und sonstige Gewerbebetriebe mit dem Charakter einer Spielhalle
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oder Ahnliches im Sinne von § 33i Gewerbeordnung in Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO
nicht zuzulassen, basiert auf der stadtebaulichen und planungsrechtlichen Uberlegung, den
Hauptzweck von Gewerbegebieten zu wahren, namlich die Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Durch den Ausschluss dieser Nutzungen wird sicherge-
stellt, dass die begrenzten Gewerbeflachen vorrangig far produzierende und dienstleistende
Betriebe zur Verfugung stehen, die dem eigentlichen Charakter eines Gewerbegebiets ent-
sprechen.

Dartber hinaus kénnen solche Anlagen und Vergnugungsstatten zu erhdhtem Verkehrsauf-
kommen und Larmbelastungen fuhren, die mit anderen gewerblichen Nutzungen in Konflikt
geraten kéonnten. Der Ausschluss dient somit der Vermeidung potenzieller Nutzungskonflik te
und der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Insbesondere bei Vergnu-
gungsstatten und Spielhallen besteht die Gefahr einer Beeintrachtigung des Gebietscharak-
ters und einer méglichen Trading-Down-Entwicklung. Durch ihren Ausschluss wird einer sol-
chen negativen Entwicklung vorgebeugt und die Attraktivitat des Gewerbegebiets fur andere
Betriebe gewahrt. Die Stadt nutzt hier ihre planerische Gestaltungsfreiheit, um die Entwick-
lung des Gewerbegebiets gezielt zu steuern und unerwinschte Nutzungen fernzuhalten. Dies
geschieht im Rahmen des § 1 Abs. 6 BauNVO, der es ermoglicht, die ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO auszuschlieBfen. Durch diese Festsetzung wird
zudem indirekt geférdert, dass Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke in andere Lagen gelenkt werden, wo sie fur die Bevdlkerung besser erreichbar sind
und ihre gesellschaftliche Funktion besser erfullen kénnen.

Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution und Betriebe mit Sexdarbietung
(Film- und Videovorfuhrung und Schaustellung von Personen gemal § 33 a Gewerbeordnung)
sind allgemein nicht zulassig, da die ortliche Lage des Gewerbegebiets fur solche Nutzungen
nicht geeignet ist.

Einzelhandelsbetriebe und grofiflachige Einzelhandelsbetriebe werden in dem Gewerbegebiet
nicht zugelassen, um die stadtebauliche Ordnung zu sichern. Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
sind grolflachige Einzelhandelsbetriebe auller in Kerngebieten nur in speziell dafur festge-
setzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich auf die staddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung auswirken kénnen. Durch die Konzentration des Einzelhandels auf die angrenzende Fla-
che in Form eines speziellen Sondergebietes kann eine wohnortnahe Versorgung gefordert
werden, ohne die Entwicklungsziele des Gewerbes zu beeintrachtigen. Gewerbegebiete sind
primar far produzierende und dienstleistende Betriebe vorgesehen. Die Ansiedlung von Ein-
zelhandel kénnte zu Nutzungskonflikten und einer Verdrangung dieser Betriebe fuhren.

Sonderbauflachen / Sondergebiet:

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung Lebensmitteleinzelhandel mit Wohn- und Dienstleistungsnutzung im Ortsteil Goddels-
heim der Stadt Lichtenfels erfolgt aus mehreren stadtebaulichen und versorgungsbezogenen
Grunden. Ziel ist es, die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevoélkerung sicherzustellen
und gleichzeitig die Funktionsfahigkeit bestehender Zentren zu bewahren.

Das Sondergebiet dient der ortlichen Grundversorgung und ermdéglicht die Ansiedlung von
groliflachigem und nicht grofiflachigem Einzelhandel, der sich auf innenstadtrelevante Sorti-
mente konzentriert. Dazu zahlen insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Getranke sowie
Drogeriewaren. Diese Sortimente sind essenziell fur die Nahversorgung und werden aufgrund
ihres kurzfristigen Beschaffungsrhythmus bevorzugt in zentralen Versorgungsbereichen
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angeboten. Um negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur umliegender Stadte wie Kor-
bach, Medebach und Frankenberg zu vermeiden, wird die Verkaufsflache fur Lebensmittel-
markte und Vollsortimenter auf maximal 1.400 Quadratmeter begrenzt. Diese Begrenzung
stellt sicher, dass das Angebot den lokalen Bedarf deckt, ohne Uberregionale Kaufkraft ab-
zuziehen oder bestehende Geschaftszentren zu beeintréachtigen.

Zusatzlich sind innenstadtrelevante Sortimente als Randsortimente, wie Zeitungen, Blrobe-
darf, Baby- und Kinderartikel sowie pharmazeutische Artikel (freiverkauflich), erlaubt. Der
Anteil dieser Randsortimente wird jedoch auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache
pro Betrieb begrenzt, um den Fokus auf die Kernsortimente der Grundversorgung zu wahren
und die Konkurrenz zu stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten zu minimieren.
Diese Regelung schutzt die Funktionalitdt von Innenstaddten und zentralen Versorgungsberei-
chen vor einer Ubermalligen Verlagerung von Kaufkraft.

Um die Aufenthaltsqualitadt im Sondergebiet zu erh6hen und soziale Interaktionen zu férdern,
sind erganzende Betriebe wie eine Backerei mit Café oder eine Metzgerei zulédssig, jedoch
nur bis zu einer Gesamtflache von maximal 200 Quadratmetern. Dies unterstitzt die Attrak-
tivitat des Gebiets fur Anwohner, ohne den Hauptzweck des Lebensmitteleinzelhandels zu
beeintrachtigen.

Insgesamt verfolgt diese Festsetzung das Ziel einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung,
die sowohl den lokalen Bedarf deckt als auch die stadtebauliche Struktur und regionale Zen-
trenfunktion schutzt. Sie ermoglicht eine gezielte Steuerung der Einzelhandelsnutzung im
Einklang mit den Ubergeordneten Zielen der Stadtentwicklung und Regionalplanung.

MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstucksflache wird auf Grundlage des § 16 Abs. 3
Nr. 1 Baunutzungsverordnung getroffen. Der Gesetzestext erfordert bei Festsetzung des Ma-
Res der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ,stets® eine Festsetzung der Grundflachenzahl
oder der Grolke der Grundflachen der baulichen Anlagen (vgl. auch OVG NW, U.v. 16.8.1995
-Ta D 154/94 — NVwZ 1996,923 = NWVBI. 1997,265). Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel
Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache zuldssig sind. Die
fur die Ermittlung der Grundflache malRgebende Flache des Baugrundsticks wird durch das
.Baugebiet” bestimmt. AulRerhalb dieser durch Planzeichnung festgesetzten ,Baugebiete®
oder sonst eindeutig abgrenzbaren Flachen, wie z.B. ,Private Grunflachen® oder ,Verkehrs-
flachen® liegende Grundstucksteile, sind kein Bauland und daher nicht anzurechnen.

Gewerbliche Bauflachen / Gewerbegebiet:

Eine Grundflachenzahl von 0,8 bedeutet, dass maximal 80 Prozent der Grundstucksflache
bebaut oder versiegelt werden durfen. Diese Festsetzung nutzt die Obergrenze fur Gewerbe-
gebiete gemal § 19 BauNVO aus und ermaoglicht eine verdichtete Bauweise, die den sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden férdert. Die hohe Bebauungsdichte ist in Gewerbegebie-
ten erforderlich, um die Ansiedlung von Betrieben zu unterstitzen und eine wirtschaftliche
Nutzung der Flache sicherzustellen. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung verhindert, dass
das gesamte Grundstuck vollstandig versiegelt wird. Dies tragt zur Erhaltung unversiegelter
Flachen bei, die beispielsweise fur die Versickerung von Regenwasser wichtig sind und 6ko-
logische Funktionen erfullen.
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Daruber hinaus sorgt die Begrenzung auf 0,8 fur eine ausgewogene Balance zwischen inten-
siver baulicher Nutzung und der Sicherstellung ausreichender Freiflachen. Diese Freiflachen
konnen far Verkehrs- und ErschlieRungszwecke sowie fur Grunflachen genutzt werden,
wodurch das Gewerbegebiet funktional und optisch aufgewertet wird. Die Festsetzung einer
GRZ von 0,8 ist somit ein Kompromiss zwischen einer effizienten Flachennutzung fur gewerb-
liche Zwecke und der BerlUcksichtigung 6kologischer sowie stadtebaulicher Anforderungen.
Sie gewahrleistet eine geordnete Entwicklung des Gewerbegebiets im Einklang mit den Uber-
geordneten Zielen der nachhaltigen Stadtplanung.

Sonderbauflachen / Sondergebiet:

Die Begrenzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 in einem Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Lebensmitteleinzelhandel mit Wohn- und Dienstleistungsnutzung verfolgt das
Ziel den Anforderungen eines Lebensmitteleinzelhandels und der sozialen Infrastruktur, ins-
besondere in Form der erforderlichen Stellplatze, gerecht zu werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen wird auf Grundlage des § 16 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO getroffen. Der Gesetzestext erfordert bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nut-
zung im Bebauungsplan eine Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Fest-
setzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden kdnnen.

Die Stadt Lichtenfels hat einen Verzicht auf die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen in
pflichtgemaler Auslibung ihres Planungsermessens gepruft. Mit dem Ergebnis, dass durch
das Planvorhaben eine Einwirkungsmaoglichkeit auf das Landschaftsbild besteht, ist eine Fest-
setzung zu treffen. Durch die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen sollen die Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild sowie auf alle durch eine H6henentwicklung berthrten Belange
begrenzt werden.

Die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen auf 14,0 Meter erfolgt dartber hinaus aus stad-
tebaulichen und gestalterischen Grunden. Die H6he wird in der Malleinheit ,Meter (m)“ be-
stimmt. Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gem. § 18 Abs. 1
BauNVO die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Der untere Bezugspunkt ist die
Oberkante des RohfuRbodens, der obere Bezugspunkt die Firsthéhe. Diese Regelung soll
sicherstellen, dass die Gebaudekubatur begrenzt bleibt und sich die baulichen Anlagen har-
monisch in die Umgebung einflgen.

Durch die Hohenbegrenzung wird eine Uberméalige Dominanz von Gebauden vermieden, die
das Erscheinungsbild des Gewerbegebiets oder des Sondergebiets beeintrachtigen kénnte.

Daruber hinaus wird durch die Festsetzung der maximalen Héhe in Bezug auf das Normalho-
hennull (NHN) gewéahrleistet, dass sich die Gebaude topographisch in das Gelande einfugen.
Dies ist besonders wichtig, um eine stérende Wirkung auf das Landschaftsbild zu vermeiden
und eine optische Integration in die Umgebung zu fordern. Die Hohenbegrenzung tragt somit
zur Wahrung des Gebietscharakters und einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.

1.5.2 Bauweise

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise (a), bei der die maximal zulassige Gebaude-
lange durch die festgesetzten Baufenster definiert wird und ansonsten die Vorschriften der
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offenen Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO gelten, erfolgt, um eine flexible Anpassung
der baulichen Struktur an die spezifischen Gegebenheiten des Plangebiets zu ermdglichen.
Durch die Festlegung der Gebaudelange anhand der Baufenster wird sichergestellt, dass die
Bebauung sich harmonisch in das stadtebauliche Umfeld einfugt und keine Uberméalige Do-
minanz einzelner Baukdrper entsteht. Dies tragt zur Wahrung des Gebietscharakters und ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.

Die Anwendung der Vorschriften der offenen Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO gewahr-
leistet, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden, wodurch eine ausrei-
chende Belichtung und Bellftung sowie ein angenehmes Arbeitsumfeld geschaffen werden.
Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Gebé&udelange eine Uberbeanspruchung der
Grundstucksflachen vermieden, was zur Sicherung eines ausgewogenen Verhaltnisses zwi-
schen bebauten und unbebauten Flachen beitragt.

1.5.3 Uberbaubare Grundstucksflache

Die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiucksflachen erfolgt, um eine plan-
volle und geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Dabei werden die Ab-
standsflachen zu offentlichen Verkehrsflachen sowie zu benachbarten Baugebieten so fest-
gelegt, dass das bestehende Ortsbild bei der Weiterentwicklung erhalten bleibt.

1.5.4 Verkehrsflachen

Die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan erfolgt, um eine geord-
nete und nachhaltige ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen. Die zeichnerische Fest-
setzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird getroffen, um eine Anbindung der Grundstlucke
an das offentliche Strallennetz sicherzustellen und hierdurch wichtige Funktionen fur die Er-
reichbarkeit, Mobilitdt und Sicherheit der Gewerbebetriebe und des Lebensmitteleinzelhan-
dels zu gewahrleisten.

1.5.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Festsetzung zur unterirdischen Fuhrung von Versorgungsleitungen erfolgt aus mehreren
stadtebaulichen Erwagungen. Primar zielt diese Festsetzung darauf ab, negative Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild zu minimieren und gleichzeitig die Anfalligkeit der Infrastruktur
gegenUber aulleren Einflussen zu reduzieren. Durch die unterirdische Verlegung wird das
Risiko von Unfallen, die durch unbeabsichtigte Kontakte oder Beschadigungen der Leitungen
entstehen kénnten, deutlich gesenkt. In besiedelten stadtischen Raumen erweist sich die
unterirdische Verlegung als besonders vorteilhaft, da sie eine effiziente Bundelung verschie-
dener Versorgungsleitungen auf begrenztem Raum ermdéglicht. Angesichts der Herausforde-
rungen des Klimawandels gewinnt die Widerstandsfahigkeit der Infrastruktur zunehmend an
Bedeutung. In diesem Kontext bieten unterirdische Leitungskanéle eine robustere und nach-
haltigere Lésung fur die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, die besser gegen extreme Wet-
terereignisse und andere klimabedingte Risiken geschutzt ist.
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1.5.6 Grunflachen

Die Festsetzung privater Grunflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten im Bebauungs-
plan erfolgt, um einen wohnungsnahen und privaten Erholungsraum zu schaffen. Daruber
hinaus soll ein Beitrag zur asthetischen Aufwertung des Wohnumfelds und zur Steigerung der
Lebensqualitat geleistet werden. Ein besonders wichtiger Aspekt ist ihre Funktion als Ab-
standsflachen zum Lebensmitteleinzelhandel. In dieser Rolle erfullen Hausgarten eine we-
sentliche Pufferfunktion, indem sie potenzielle Konflikte zwischen Wohnnutzung und Einzel-
handel minimieren. Sie bieten Larm- und Sichtschutz und schaffen eine harmonische Uber-
gangszone zwischen den unterschiedlichen Nutzungen.

Aus 6kologischer Sicht féordern diese Grunflachen die natarliche Versickerung von Regen-
wasser und entlasten so die Kanalisation. Insgesamt férdert die Festsetzung als private Griun-
flachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten eine nachhaltige und lebenswerte Siedlungs-
entwicklung, die 6kologische, soziale und gestalterische Aspekte berucksichtigt und gleich-
zeitig eine sinnvolle raumliche Trennung zwischen Wohn- und Einzelhandelsnutzungen
gewahrleistet.

1.5.7 Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Aullenbeleuchtung im Plangebiet soll insektenfreundlich gestaltet werden, um den Schutz
der Biodiversitat zu gewahrleisten und negative Auswirkungen auf die lokale Tierwelt zu mi-
nimieren. Herkdbmmliche Beleuchtung kann Insekten stark anziehen und ihren natdrlichen Le-
bensrhythmus stéren. Daher muss eine Beleuchtung eingesetzt werden, die durch spezielle
Lichtfarben und reduzierte Abstrahlung weniger attraktiv fur Insekten ist. Gleichzeitig soll auf
energieeffiziente LED-Technik zuruckgegriffen werden, um den Energieverbrauch zu senken
und die Umweltbelastung zu reduzieren. Durch die Umsetzung der Festsetzung soll die Licht-
verschmutzung insgesamt reduziert werden. Die Festsetzung der insektenfreundlichen Au-
Renbeleuchtung soll als wichtiger Beitrag zum Umwelt- und Artenschutz verstanden werden,
ohne dabei die notwendige Beleuchtung fur Sicherheit und Orientierung einzuschranken.

1.5.8 Malnahmen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien

Die textliche Festsetzung zur Installation von Photovoltaikmodulen auf mindestens 50 Prozent
der nutzbaren Gebadudedachflachen soll die lokale Erzeugung von Solarstrom unterstitzen
damit zu den Zielen des Klimaschutzes und der Energiewende beitragen. Strom soll demnach
an der Stelle des Verbrauchs erzeugt werden. Durch die effiziente Nutzung von Dachflachen
fur die Energiegewinnung wird eine ressourcenschonende Flachennutzung geférdert. Zudem
tragt die Malnahme zur Erh6hung der lokalen Energieproduktion bei und reduziert die Ab-
hangigkeit von externen Energiequellen. Gebaudeeigentimer kdnnen von reduzierten Ener-
giekosten und moglichen Einspeiseverglttungen profitieren. Nicht zuletzt beabsichtigt die
Stadt Lichtenfels mit dieser Festsetzung ein Zeichen fur nachhaltiges Bauen und klimafreund-
liche Stadtentwicklung zu setzen.

Die Regelung berucksichtigt dabei, dass nicht alle Dachflachen fur eine Solarnutzung geeig-
net sind. Technisch ungeeignete Flachen, etwa aufgrund von Verschattung oder ungunstiger
Ausrichtung, mussen nicht fur die Nutzung herangezogen werden. Ebenso sind Dachflachen
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mit anderen notwendigen technischen Aufbauten wie Klimaanlagen oder Aufzugsuberfahrten,
Dachterrassen oder Dachgarten, sowie Dachflachen mit statischen Einschrankungen von der
Nutzungspflicht ausgenommen. Auch wirtschaftlich unrentable Flachen, beispielsweise sehr
kleine oder stark fragmentierte Dachbereiche, mussen nicht bertcksichtigt werden.

Die Festsetzung bietet zusatzliche Flexibilitat, indem sie die Moglichkeit einrdumt, Solarwar-
mekollektoren auf dem Dach oder Photovoltaikmodule an der Fassade auf die Solarmindest-
flache anzurechnen. Dies fordert eine ganzheitliche Nutzung erneuerbarer Energien am Ge-
baude und ermdéglicht es den Bauherren, die far ihr Projekt am besten geeignete Lésung zu
wahlen.

1.5.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen im Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Eingrinung des Gewerbegebietes und
des Sondergebietes fur Lebensmittelnahversorgung, wodurch eine harmonische visuelle In-
tegration in die Umgebung erreicht werden soll. Dies ist besonders im Hinblick auf die an-
grenzende Schule und die Landesstralle von Bedeutung, da die Bepflanzungen die visuelle
Hohe der Geb&ude mindern und einen sanften Ubergang zur umgebenden Landschaft schaf-
fen.

Daruber hinaus erfullen diese Grunflachen wichtige 6kologische und gesundheitliche Funkti-
onen. Sie fungieren als naturliche Barriere gegen Larm- und Schadstoffemissionen, was ins-
besondere fur die Schuler der angrenzenden Schule von Vorteil ist und zur Verbesserung der
lokalen Luftqualitat beitragt. Die Vegetation verbessert das Mikroklima, indem sie Schatten
spendet, Feuchtigkeit speichert und die Temperatur reguliert. Gleichzeitig bietet sie Lebens-
raum fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten und férdert so die Biodiversitat im Siedlungs-
bereich.

Die Bepflanzungen dienen auch als 6kologische AusgleichsmaBnahme fur die durch die Be-
bauung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft. Entlang der Landesstralle kénnen sie
zudem als Blendschutz und optische Leitlinie fungieren, was die Verkehrssicherheit erhdht.

1.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs
(BauGB) ermoglicht es Stadten und Gemeinden, bauordnungsrechtliche Festsetzungen im
Rahmen eines Bebauungsplans zu treffen. Diese Regelung erlaubt es, auf Landesrecht beru-
hende Vorschriften in den Bebauungsplan aufzunehmen und somit stadtebauliche und gestal-
terische Aspekte umfassend zu regeln.

1.6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und Vorschriften Uber Werbean-
lagen und Warenautomaten

Durch die Beschrankung der Werbung auf die Statte der Leistung wird eine Uberfrachtung
des Gebiets mit Fremdwerbung verhindert und sichergestellt, dass die Werbung primar dem
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ortsansassigen Gewerbe bzw. Einzelhandel dient. Das Verbot greller und fluoreszierender
Farben sowie von Laserlichtanlagen, Blinklichtern und beweglichen Schaub&ndern zielt da-
rauf ab, eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden und mogliche Ablenkungen im
StraBenverkehr zu minimieren.

Die Begrenzung der Werbeflache auf 10 Prozent der Fassadenflache bzw. maximal 20 Quad-
ratmeter zusammenhé&ngend gewahrleistet eine angemessene Proportion zwischen Werbung
und Geb&ude und verhindert eine visuelle Dominanz der Werbeanlagen. Die Héhenbegren-
zung auf 3,0 Meter fur Fassadenwerbung und 6,0 Meter fur freistehende Werbeanlagen dient
der harmonischen Einpassung in das Ortsbild und verhindert eine Ubermafige vertikale Aus-
dehnung der Werbung.

Die Beschrankung auf eine freistehende Werbeanlage pro Unternehmen reduziert die Anzahl
der Werbeanlagen und tragt zu einem geordneten Erscheinungsbild bei. Die Méglichkeit fur
Ausnahmen in begrindeten Einzelfallen bietet die notwendige Flexibilitat, um auf spezifische
Situationen reagieren zu kénnen, ohne das Gesamtkonzept zu gefahrden. Die GréRenbe-
schrankung far Werbetafeln an Einfriedungen verhindert eine Ubermaflige Beeintrachtigung
des StralBenbildes durch Werbung an Grundstlcksgrenzen.

1.6.2 Begrunung von baulichen Anlagen sowie die Nutzung, Gestaltung und
Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Die Vorgaben zur Begrinung eines bestimmten Anteils der Grundstucksflachen mit Strauchern
und Baumen dient der Gliederung des Landschafts- und Ortsbildes sowie der Bereicherung der
Biotopstrukturen innerhalb von Baugebieten. Das Anpflanzungsgebot fur Baume sichert einen
Anteil gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer Bepflanzung, die Lebens- und Nahrungsraume
far Insekten und Vogel bieten. Der festgesetzte Mindestanteil von Vegetationsstrukturen mit Bau-
men und Strauchern soll die értlichen Klimaverhaltnisse positiv beeinflussen, indem Temperatur-
extreme durch eine Vegetationsbedeckung gemildert, Stdube und Schadstoffe ausgekammt wer-
den und der Wasserabfluss zeitverzogert wird. Durch eine geringere Verdunstung werden im
Zusammenhang mit der Beschattung ausgeglichenere Temperaturverhaltnisse bewirkt und Auf-
heizeffekte versiegelter Flachen gemindert. Zudem soll die Bepflanzung Sauerstoff produzieren
und gleichzeitig Kohlenstoffdioxid binden. Die strukturbildenden Anpflanzungen sollen das Er-
scheinungsbild des Baugebietes bereichern und die Einbindung in das Umfeld verbessern. Die
Anpflanzungen sollen zur Gestaltung und Qualitat des Gebietes beitragen.

Die Festsetzung zur Verwendung von einheimischen und standortgerechten Arten wird getroffen,
da eine auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmte Auswahl einheimischer Arten die
Voraussetzung fur die dauerhafte Be- bzw. Durchgrinung des Raumes mit einem Gerust natur-
naher Geholzstrukturen, das Lebensraume fur eine grole Anzahl heimischer Tierarten bietet, ist.
Die Verwendung standortgerechter einheimischer Arten wird weiter festgesetzt, damit sich An-
pflanzungen mit geringem Pflegeaufwand optimal entwickeln und Nahrungsgrundlage sowie Le-
bensraume fur die heimische Tierwelt bieten. Weiterhin dient die Verwendung einheimischer Ar-
ten der langfristigen Erhaltung des gebietstypischen Charakters der vorhandenen Vegetation.

Die Festsetzungen entsprechender Pflanzgréen bei Jungb&aumen sollen bereits in kurzer Zeit
die Entwicklung 6kologisch und visuell wirksamer Freiraumstrukturen fur eine attraktive Begru-
nung des Gebietes sicherstellen. Zudem ist zu erwarten, dass bei Ba&umen mit gréeren Stamm-
umfangen geringere Beschadigungen durch Zerstdérung auftreten. Die Festsetzung soll die
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Entwicklung klimatisch wirksamen Grinvolumens bereits kurz- bis mittelfristig sicherstellen und
bereits nach kurzer Entwicklungszeit eine attraktive Durchgrinung/Eingrinung des Baugebietes
ermaglichen.

1.7 Stadtebauliche Eingriffsregelung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der erforderliche Ausgleich bzw. Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches durchzufuhren. Uber die Notwendigkeit, die Art und den Um-
fang von AusgleichsmaRnahmen nach der stadtebaulichen Eingriffsregelung ist jedoch im
Bauleitplanverfahren im Wege der Abwagung zu entscheiden.

Nach § 15 BNatSchG sind unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichspflich-
tig. Dies gilt gemaR § 18 BNatSchG auch im Zusammenhang mit der Bauleitplanung. Grund-
satzlich sollen die Ausgleichsmallnahmen unter Wahrung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung die quantitative und qualitative Kompensation gewahrleisten.

Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt auf Grundlage einer
verbal-argumentativen Bewertung unter Zuhilfenahme einer standardisierten Bewertungsme-
thode nach der Verordnung Uber die Durchfihrung von Kompensationsmalinahmen, das Fuh-
ren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompen-
sationsverordnung KV) vom 26. Oktober 2018.

1.7.1 Anwendung der Hessischen Kompensationsverordnung

Bei der verbal-argumentativen Bewertung einzelner Schutzglter wird eine standardisierte
Bewertungsmethode als Hilfsmittel herangezogen, um die ,Biotopwertigkeit® zu erfassen und
darUber hinaus die Bedeutung bestimmter Formen der Bodennutzung fur Flora und Fauna
abzuleiten. Das zusatzliche Heranziehen einer mathematischen Bewertungsmethode stellt ein
geeignetes Hilfsmittel zur annaherungsweisen Quantifizierung der Beeintrachtigung und ihres
Ausgleichs dar. Durch die Anwendung des Bewertungsrahmens kénnen somit sektorale Be-
eintrachtigungen quantifiziert und kompensiert werden. Die Bewertung des Eingriffs erfolgt
nach den aktuellen Erkenntnissen des wissenschaftlichen Naturschutzes.

Als Bewertungsgrundlage zur Ermittlung der Eingriffserheblichkeit dient eine Begutachtung
der Eingriffsflachen mit einer Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen. Die Bilan-
zierung des Eingriffs erfolgt GUber das Bewertungsschema der hessischen Kompensationsver-
ordnung vom 26. Oktober 2018.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/m?2 Flache je Nutzungstyp Biotopwert
in m2

Typ-Nr. | Bezeichnung vorher | nachher vorher [ nachher
Bestand
02.200 Gebusche, Hecken, Sdume heimi- 39 270 258 10.530 - 10.530

scher Arten auf frischen Standor-

ten
02.500 Standortfremde Hecken-/Geb- 20 0 447 0 - 8.940

sche (standortfremde, nicht hei-
mische oder nicht gebietseigene
Geholze sowie Neuanlage im In-
nenbereich) auch Anpflanzungen,
die die Mindestanforderungen
von 02.400 nicht erfullen
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10.520 Nahezu versiegelte Fld&chen 3 0 600 0 - 1.800
hier: 6ffentliche Verkehrsflache
10.530 Schotter-, Kies- u. Sandflachen, - 6 0 1.462 0 -8.772

wege, -platze oder andere was-
serdurchldssige Flachenbefesti-
gung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss gezielt ver-
sickert wird

10.710 Dachflache nicht begrunt 3 0 14.762 0 - 44.286
entspricht GRZ 0,8

11.191 Acker, intensiv genutzt 16 21.796 0 348.736 0

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen 14 0 4.537 0 -63.518

im besiedelten Bereich, arten-
und strukturarme Hausgérten
kleine 6ffentliche Grunanlagen,
innerstadtisches Strallenbegleit-
grun etc., strukturarme Gridnan-
lagen, Baumbestand nahezu feh-
lend

SUMME \ 22.066 | 22.066 | 359.266 | - 137.378

Uberschirmende Flachen und Zusatzbewertungen

04.110 Einzelbaum einheimisch, stand- 34 0 20 0 - 680
ortgerecht, Obstbaum

SUMME [ | | 359.266 | - 138.058

BIOTOPWERTDIFFERENZ 221.208

Tabelle 1 - Bilanzierung in Anlehnung an die hessische Kompensationsverordnung

1.7.2 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Durch den Eingriff in Natur und Landschaft wird ein Biotopwertdefizit in Hoéhe von 221.208
Biotopwertpunkten ausgeldst. Dem Eingriff in Natur und Landschaft wird eine anerkannte
OkokontomaBnahme in der Gemarkung Goddelsheim (Lichtenfels), Flur 11, Flurstick 6/1
gegenUbergestellt.

1.8 Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege

Im Verfahren zur Aufstellung des Bauleitplans wird eine Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB durchgefuhrt. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung werden die Behoérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Uber die Entwicklungsabsichten der Stadt Lichtenfels
unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

1.8.1 Artenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind die artenschutzrechtlichen Verbote und Aus-
nahmen zu bertcksichtigen. Zwar erfassen die artenschutzrechtlichen Verbote erst den Voll-
zug des Planes und nicht dessen planerische Vorbereitung durch die Anderung und Aufstel-
lung von Bauleitplanen. Jedoch kénnen Bauleitplane, deren Festsetzungen nicht
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ausraumbare Hindernisse durch den besonderen Artenschutz entgegenstehen, die ihnen zu-
gedachte stadtebauliche Entwicklungs- und Ordnungsfunktion nicht erftllen und verstollen
somit gegen § 1 Abs. 3 BauGB.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Vorprtfung durchgefthrt. Hierfur
fanden im September 2024 und Marz 2025 eine Vor-Ort-Begehung der verfahrensgegen-
standlichen Flachen und deren Umfeld statt. Hieraus konnten Erkenntnisse flUr Artpotentiale
gewonnen werden. Im Anschluss wurden vorhandene Daten und Datenbanken ausgewertet.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Flachen des Plangebietes allenfalls als Nahrungsha-
bitat einzuschatzen sind. Eine essenzielle Bedeutung der Flachen als Nahrungshabitat lasst
sich aufgrund der geringen Artenvielfalt und homogenen Habitatausstattung sowie der Stor-
wirkungen der benachbarten Sportanlagen, Schule und Landesstralle nicht ableiten. In Rich-
tung Suden und Westen stehen groliflachige Offenlandbereiche als Ausweichhabitate zur Ver-
fugung. Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG kénnen min hinreichender Wahrscheinlich-
keit ausgeschlossen werden.

Bodenbritende Arten:

Die Feldlerche (Alauda arvensis) bevorzugt als charakteristische Art der Agrarlandschaft of-
fenes Gelande mit einem weitgehend freien Horizont, da sie fur ihre Brut- und Nahrungssuche
auf ungestorte, Ubersichtliche Flachen angewiesen ist. Zwar bieten die Ackerflachen des
Plangebiets zunachst ein potenziell geeignetes Habitat, doch wird die Eignung als Lebens-
raum durch die benachbarte Bebauung erheblich beeintrachtigt. Insbesondere die vorhan-
dene Schule, das Gewerbegebiet, die Tennissportanlage und die angrenzende Landesstralie
entfalten eine Scheuchwirkung, die zu einer Stérung der Brutvorgdnge und einer Verminde-
rung der Habitatqualitat fahrt.

Diese anthropogenen Strukturen schranken den freien Horizont ein und verursachen durch
erhohte menschliche Aktivitaten, Verkehrsgerdusche sowie kunstliche Beleuchtung eine per-
manente Unruhe. Fur die Feldlerche, die wahrend der Brutzeit besonders stérungsempfindlich
ist, reduziert sich dadurch die Attraktivitat des Gebiets als Ruckzugsraum. Folglich kann ein
Vorkommen der Feldlerche im Plangebiet mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-
sen werden. Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG lassen sich nicht ableiten.

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die umliegende Landschaft und potenzielle
Habitate aullerhalb des Plangebietes sind als gering einzustufen. Dies liegt vor allem an der
bereits bestehenden Bebauung in der unmittelbaren Umgebung. Die neuen Bauk&rper werden
sich in die vorhandene Siedlungsstruktur einfiugen und keine signifikant neue Silhouette er-
zeugen. Dadurch ist es unwahrscheinlich, dass die geplante Bebauung eine zusatzliche Be-
eintrachtigung fur Habitate auRerhalb des Plangebietes darstellt. Die bestehende Bebauung
fungiert gewissermalien als visueller Puffer, der die Auswirkungen der Neubebauung auf die
weitere Umgebung minimiert. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die dkologische
Integritat angrenzender Lebensraume durch das Bauvorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt
wird. Die Planung bertcksichtigt somit indirekt auch den Schutz potenzieller Habitate in der
weiteren Umgebung, indem sie sich harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur einfugt.

1.8.2 Gebietsschutz

Der Gebietsschutz wird in der planerischen Abwagung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB und § 1a Abs. 4 BauGB berltcksichtigt. Aufgrund der Lage des Plangebietes bzw. der
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Entfernung zu Schutzgebieten kénnen nachteilige Auswirkungen auf die ,Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebiete) und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes® mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Natura 2000-Gebiete

Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich einer Entfernung von 2.700 Metern zum Plan-
gebiet. Hierbei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Obere Eder”. Das Gebiet hat eine Fla-
chengrolle von etwa 23 Quadratkilometer und umfasst 50 Kilometer Gewdasserstrecke der
Eder und Uber 100 Kilometer der Seitenbache. Das Gebiet zeichnet sich vor allem durch die
naturnahen Flussabschnitte der Eder mit Kies und Schlammbéanken, Auengrinlander, Réh-
richte, Galeriewalder, Feuchtwiesen, Magerrasen und Hangwalder aus. Ihr angeschlossen
sind hochwertige Klarwasserbache mit Ufergehdélzen, Bergwiesen und naturnahem Laubwald.
Im Jahr 2006 wurde der Oberlauf der Aar, der Orke und der Olfe bis zur Grenze NRW nach-
kartiert. Schutzziel ist die Erhaltung der durch die unterschiedlichen Durchfeuchtungsstufen
bestimmten Wiesen- und Ufervegetationstypen sowie die weitgehende Wiederherstellung na-
turnaher Gewasserabschnitte durch die Umwandlung von Ackerland in Grunland und die Ex-
tensivierung der Grinlandnutzung.

Zwischen den verfahrensgegenstandlichen Flachen und dem FFH-Gebiet befinden sich Vor-
stérungen in Form von Sportanlagen und einer Schule. Weiterhin liegt zwischen dem Fliel3-
gewasser und dem Plangebiet eine bewaldete Kuppe. Aufgrund der Topographie, der Integra-
tion in die Siedlungsstruktur und der landwirtschaftlichen Nutzung zwischen dem Plangebiet
und dem FFH-Gebiet ist mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlielfen, dass nachtei-
lige Auswirkungen auf das FFH-Gebiet zu erwarten sind.

Naturschutzgebiete

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich einer Entfernung von 6.250 Metern zum
Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das Naturschutzgebiet ,Ederseeufer bei Herzhausen®.
Nachteilige Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet sind aufgrund der Entfernung nicht zu
erwarten.

Landschaftsschutzgebiete

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich in einer Entfernung von 5.900
Metern zum Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet ,, Auenver-
bund Eder®. Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind aufgrund der
Entfernung nicht zu erwarten.

Biotopkatasterflachen, Biotopverbundflachen, gesetzlich geschitzte Biotope
FlUr das Plangebiet sind keine Eintragungen in den Informationssystemen des Landes Hessen
vorhanden.

FUr die Kompensationsflache ist ein ,Grunland-Komplex auf Hochflache/in Waldrandnéahe
stdwestlich Goddelsheim“ eingetragen. Ziel der anerkannten Okokontomafnahme ist eine
Starkung dieses Komplexes.
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1.8.3 Umweltauswirkung

Schutzgliter Boden und Flache

Wahrend der Bauphase kénnen verschiedene Auswirkungen auf den Boden auftreten. Tem-
porare Beeintrachtigungen entstehen insbesondere durch den Einsatz von Baustellenfahr-
zeugen, die Bodenverdichtungen und Erschutterungen verursachen kénnen. Zudem kommt
es durch Abgrabungen und Aufschattungen zu Verlusten von Bodenfunktionen, da der Boden
bewegt und teilweise zwischengelagert wird. Abhangig von den eingesetzten Baumaschinen
kann es bei feuchten Witterungsbedingungen zu einer zusatzlichen, ungunstigen Verdichtung
des Bodens kommen, was die Bodenstruktur negativ beeinflusst.

Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben sich vor allem durch Eintrédge wie Streusalz, Brem-
sen- und Reifenabrieb sowie austretende Treib- und Schmierstoffe, die die Bodenqualitat
beeintrachtigen kdénnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen treten in Form von Versiegelungen oder Teilversiegelungen
der Flache auf, die zum Verlust natirlicher Bodenfunktionen fuhren. Dazu zahlen unter an-
derem die Lebensraum-, Puffer-, Filter- und Speicherfunktion sowie die Fahigkeit des Bodens,
Temperatur zu regulieren, organische Stoffe abzubauen und mineralische Nahrstoffe durch
Bodenorganismen umzuwandeln. Auf (teil)versiegelten Flachen kann Niederschlagswasser
nur eingeschrankt versickern, was die Grundwasserneubildung verringert und den Boden-
wasserhaushalt nachhaltig verandern kann.

Schutzglter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Wahrend der Bauphase kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen durch Staub-, Larm-
und Lichtemissionen, die von Baumaschinen und dem Baustellenverkehr ausgehen. Zusatz-
lich werden Flachen, die als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen dienen kénnten, durch
Baustelleneinrichtungen, Bodenmieten und Materiallagerung beansprucht. Durch Abtragun-
gen und Erdbewegungen kann die vorhandene Vegetation abgetragen werden. Dariber hin-
aus konnen Baustellenverkehr und Maschinen Schadstoffe wie Treibstoffe oder Ole freiset-
zen, die Boden belasten. Die verfahrensgegenstandlichen Flachen zeichnen sich durch eine
intensive ackerbauliche Bewirtschaftung aus, die zu einer homogenen Landschaftsstruktur
gefahrt hat. Diese Form der Landnutzung bietet nur wenig Raum fir eine vielfaltige Flora und
Fauna. Die Monotonie der Anbauflachen und der regelméaBige Einsatz von Dingemitteln sowie
Pflanzenschutzmitteln haben zu einer Verarmung des Okosystems gefiihrt. Als Folge davon
ist eine besondere Artenvielfalt auf diesen Flachen nicht zu erkennen. Die Biodiversitat pra-
sentiert sich als aulBerst schwach ausgepragt, was typisch fur intensiv bewirtschaftete Ag-
rarlandschaften ist. Durch die Emissionen werden daher keine stérungsempfindlichen Tierar-
ten beeintrachtigt, Pflanzenbestande werden nicht beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen sich in Form von Larm- und Lichtemissionen mani-
festieren, die durch Verkehr oder Aulenbeleuchtung verursacht werden. Diese Stdrfaktoren
konnen Einfluss auf die lokale Fauna austben und deren natirliches Verhalten beeintrachti-
gen. Besonders betroffen kénnen hierbei lichtempfindliche Arten wie nachtaktive Insekten
oder Flederméause, deren Lebenszyklen und Aktivitdtsmuster durch kunstliche Beleuchtung
gestoért werden kénnen, sein. Eine mogliche Losung zur Minderung dieser negativen Effekte
liegt im Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel, wodurch die Stérwirkung signifikant redu-
ziert werden kann.
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Neben den Licht- und Larmemissionen kénnen auch stoffliche Emissionen wie Abgase eine
Belastung fur die Umwelt darstellen. Zuséatzlich kénnen Eintrage in den Boden, beispielsweise
durch Streusalz oder Reifenabrieb, die Bodenqualitdt nachhaltig verschlechtern. Diese Bo-
denbelastungen kénnten das Pflanzenwachstum hemmen.

Die anlagenbedingte Versiegelung von Flachen durch Gebéaude, Stralen und Parkplatze fuhrt
zum Verlust natarlicher Lebensrdume. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass die intensive
ackerbauliche Bewirtschaftung der verfahrensgegenstandlichen Flachen ohnehin nur wenig
Raum fur eine vielfaltige Flora und Fauna bietet. Versiegelte Flachen verhindern das Versi-
ckern von Wasser, was Auswirkungen auf den Wasserhaushalt haben kann. Diese Verande-
rungen kénnen sich negativ auf Pflanzen auswirken, die auf bestimmte Feuchtigkeitsbedin-
gungen angewiesen sind. Die dauerhafte Veranderung der Landschaftsstruktur bietet durch
die Entwicklung eines Gewerbe- und Sondergebietes gegentber der monotonen landwirt-
schaftlichen Nutzung eine Chance neue Lebensrdume zu integrieren und das Umfeld fur Flora
und Fauna zu attraktiveren.

Schutzgut Wasser

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baustellenfahrzeugen zu Bodenver-
dichtungen und Erschutterungen, die die naturliche Versickerungsfahigkeit des Bodens be-
eintrachtigen und zu einem erhdhten Niederschlagswasserabfluss fuhren kénnen. Zudem be-
steht ein erhohtes Risiko fur Schadstoffeintrage, insbesondere durch den Umgang mit Be-
triebs- und Schmierstoffen. Bei sachgemafer Handhabung dieser Stoffe ist jedoch keine
Verschmutzung des Grundwassers zu erwarten. Dardber hinaus fuhren Abgrabungen, Auf-
schittungen sowie Bodenbewegungen und -zwischenlagerungen zu einer Verdichtung der
Bodenporen. Dadurch gehen wichtige Bodenfunktionen wie die Speicherfahigkeit verloren,
was den Wasserhaushalt negativ beeinflusst.

Betriebsbedingt kédnnen verschiedene Eintrage wie Streusalz, Bremsen- und Reifenabrieb
oder austretende Treib- und Schmierstoffe die Qualitat des Wassers beeintrachtigen. Versie-
gelte Flachen erhndhen den Oberflachenabfluss, wodurch weniger Wasser in den Boden ein-
dringt und die Grundwasserneubildung verringert wird.

Die dauerhafte Versiegelung von Flachen durch Gebaude, Stralen und andere Infrastrukturen
fuhrt zu einem Verlust der natdrlichen Versickerungsflachen. Dies hat zur Folge, dass die
Grundwasserneubildungsrate sinkt und samtliche Bodenfunktionen wie die Speicherfahigkeit
der Poren verloren gehen. Der erh6hte Niederschlagswasserabfluss belastet zudem das Ent-
wasserungssystem. Durch die Neuversiegelung wird nicht nur das Grundwasserdargebot ver-
ringert, sondern auch der natirliche Wasserhaushalt dauerhaft verandert. Bauwerke kénnen
lokale Grundwasserstrome beeinflussen und moglicherweise umlenken. DarUber hinaus be-
steht ein erhdhtes Risiko fur eine Gefahrdung des Grundwassers bei Unféllen oder Leckagen
von Abwassersystemen.

Schutzglter Luft und Klima

Wahrend der Bauphase entstehen Emissionen durch den Einsatz von Baumaschinen und
Transportfahrzeugen. Diese setzen Luftschadstoffe wie Stickoxide (NOx), Feinstaub
(PM10/PM2,5) und Schwefeldioxid (SO2) frei, die die lokale Luftqualitat beeintrachtigen. Zu-
satzlich kommt es durch Erdbewegungen, Aufschuttungen und unbefestigte Flachen zu einer
erhohten Staubentwicklung, was die Belastung der Atemluft weiter verstarken kann. Der
Energieverbrauch der Maschinen und Fahrzeuge fuhrt zudem zur Freisetzung von Treibhaus-
gasen wie CO2, was das Klima zusatzlich belastet.
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Betriebsbedingt konnen Schadstoffe, beispielsweise Abgase aus Heizungen oder Klimaanla-
gen, die Luftqualitat weiter verschlechtern. Zudem fuhren erhéhte Verkehrsstrome zu einer
Zunahme von Schadstoffen wie NOx und Feinstaub sowie zu einer weiteren Steigerung der
CO2-Emissionen. Diese verkehrsbedingten Emissionen tragen sowohl zur Luftverschmutzung
als auch zum Klimawandel bei.

Die dauerhafte Versiegelung von Flachen kann Folgen fur das Klima und die Luftqualitat ha-
ben. Durch den Verlust natlrlicher Vegetation wird die Fahigkeit der Umgebung reduziert,
CO2 zu binden und Schadstoffe aus der Luft zu filtern. Gleichzeitig wird die Temperaturre-
gulierung durch Verdunstungskuhlung beeintrachtigt, was insbesondere zu einer Erhdhung
der Temperaturen beitragen kann. Versiegelte Flachen heizen sich starker auf und verandern
das lokale Mikroklima. Zudem wird durch die Bebauung die Oberflachenrauigkeit erhtht, was
die naturliche Luftzirkulation einschrankt und ebenfalls zu einer Erwarmung fahrt. Der Verlust
von landwirtschaftlichen Flachen verschlechtert daruber hinaus die Luftreinhaltung, da we-
niger Pflanzen Schadstoffe aus der Umgebungsluft aufnehmen kénnen.

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Wahrend der Bauphase kann es zu erheblichen Eingriffen in das Landschaftsbild kommen.
Die Nutzung von Baumaschinen und Baustellenverkehr kann zu Larm-, Staub- und Schadstof-
femissionen fuhren, die die visuelle und akustische Wahrnehmung der Landschaft beeintrach-
tigen. Erdbewegungen, Abtragungen und die Errichtung von Baustelleneinrichtungen kdénnen
die naturliche Topografie verandern und zu einer voribergehenden Stérung des Landschaft-
scharakters fUhren. Zudem koénnen durch die Flacheninanspruchnahme naturliche Strukturen
zerstort werden, was das asthetische Erscheinungsbild der Landschaft erheblich beeintrach-
tigt.

Betriebsbedingte Einflusse, wie Verkehrslarm, Lichtemissionen und Schadstoffeintrage, kon-
nen das Landschaftsbild weiter beeintrachtigen. Strallenbeleuchtungen oder Werbeanlagen
konnen visuelle Stérungen erzeugen, die insbesondere in landlichen oder naturnahen Gebie-
ten als Fremdkérper wahrgenommen werden. Der erhdhte Verkehrsfluss kann zudem zu einer
starkeren Verlarmung fuhren, was die Erholungsfunktion der umliegenden Landschaft min-
dert.

Die dauerhafte Veradnderung der Landschaftsstruktur durch die Versiegelung von Flachen
kann weitere Folgen fur das Landschaftsbild haben. Gebaude, Strallen und andere Infrastruk-
turmaflnahmen kénnen zu einer Zerschneidung der Landschaft fihren und einen Verlust na-
tirlicher Strukturen ausldsen. Dies beeintrachtigt nicht nur die dsthetische Qualitat, sondern
auch die Wahrnehmung der nattrlichen Raumwirkung.

Schutzgliter Mensch und seine Gesundheit

Wé&hrend der Bauphase kommt es zu temporaren Beeintrachtigungen, die hauptsachlich
durch den Einsatz von Baustellenfahrzeugen und -geraten verursacht werden. Diese fUhren
zu vorUbergehenden Belastungen durch Staub-, Ld&rm- und Lichtemissionen. Zudem k&nnen
Erschiutterungen durch Bauarbeiten auftreten, die das Wohlbefinden der Anwohner beein-
trachtigen kénnen. Es besteht auch ein erhdhtes Unfallrisiko im Baustellenbereich. All diese
Faktoren kénnen zu einer zeitweiligen Beeintrachtigung der Wohn- und Erholungsqualitat in
der unmittelbaren Umgebung beitragen.

Betriebsbedingt ist mit einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen, was zu erhéhten Larmemis-
sionen fuhren kann. DarUber hinaus kénnen weitere Beeintrachtigungen durch Licht- und
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stoffliche Emissionen entstehen. Es kédnnen Geruchsbeldstigungen durch benachbarte land-
wirtschaftliche Aktivitaten, wie beispielsweise das Ausbringen von Gulle, auftreten.

Die anlagenbedingten Auswirkungen sind dauerhafter Natur und betreffen vor allem die Um-
welt. Durch die Errichtung eines Gewerbe- und einem zweckgebunden Sondergebietes kommt
es zu einer permanenten Flachenumwandlung und -versiegelung, was Auswirkungen auf die
lokale Flora und Fauna haben kann. Bestehende Strukturen kdnnen zerschnitten werden, was
die Landschaft nachhaltig verandert. Nicht zuletzt kann die Bebauung zu einer Veranderung
des Kleinklimas fuhren, was sich auf die unmittelbare Umgebung auswirken kann.
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1.8.4 VermeidungsmalRnahmen

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne Gewaésser
Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne Gewasser gelenkt, um die 6kologi-
schen und hydrologischen Funktionen von Béden und Gewéassern zu schitzen.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne Schutzgebiete oder ge-
schutzte Biotope, auf Flachen mit geringem 6kologischem Wert

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne Schutzgebiet oder geschitzte Bi-

otope gelenkt, um die negativen Auswirkungen auf besonders wertvolle und schitzens-

werte Landschaftsbestandteile zu vermeiden. Hierdurch sollen nachteilige Auswirkun-

gen auf die Biodiversitat vermieden werden.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Landschaftsstrukturen ohne besondere
Geldndemerkmale

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Landschaftsstrukturen ohne besondere Gelande-

merkmale gelenkt, um nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden.

Ein Gelande ohne besondere Gelandemerkmale bedarf dartiber hinaus keinen erhtdhten

Aufwand bei der ErschlieBung.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne besonderen Wert fir ge-
schutzte und schlitzenswerte Bau- und Bodendenkmaler

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne besonderen Wert fur geschutzte

und schitzenswerte Bau- und Bodendenkmaler gelenkt, um Denkméaler als Quellen und

Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu erhalten.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Bdden mit geringerem Funktionserfil-
lungsgrad

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Béden mit geringem Erfullungsgrad gelenkt, um

hochwertige Béden zu schitzen und wertvolle Bodenfunktionen zu erhalten. Durch die

Konzentration der Flacheninanspruchnahme auf Bdden mit geringem Erfullungsgrad

werden wertvolle landwirtschaftliche Nutzflachen geschont, die fur die Produktion von

Nahrungsmitteln und nachwachsenden Rohstoffen unverzichtbar sind.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne Ubergeordnete thermische
Ausgleichsfunktion

Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen ohne Ubergeordnete thermische Aus-

gleichsfunktion gelenkt, um Malnahmen der Klimaanpassung sicherzustellen und nach-

teilige Auswirkungen auf das Stadtklima zu vermeiden (Vermeidung von Warmeinseln).

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf bereits technisch Gberpragte Flachen
Die Flacheninanspruchnahme wird auf Flachen gelenkt, deren Umgebung bereits tech-
nisch Gberpragt ist, um den Flachenverbrauch zu reduzieren und die vorhandenen Inf-
rastrukturen der bereits erschlossenen Gebiete nutzen zu kénnen. Durch die beste-
hende Landschaftsbildbeeintrachtigung in der unmittelbaren Umgebung werden neue
Beeintrachtigungen an anderer Stelle vermieden.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen mit direkter Anbindung an be-
stehende Verkehrsflachen

Die Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen mit direkter Anbindung an be-

stehende klassifizierte Strallen erfolgt, um eine effiziente Nutzung bestehender
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Infrastrukturen zu ermoglichen. Durch die Anbindung kénnen bereits vorhandene Infra-
struktur wie StraBen, Wasser- und Stromleitungen sowie 6ffentliche Einrichtungen ge-
nutzt werden. Dies reduziert die Kosten fur Neubauten und vermeidet den zuséatzlichen
Flachenverbrauch. Die Konzentration auf arrondierende Flachen vermeidet eine Zersie-
delung. Durch die Bundelung des Siedlungsraums bleibt die Landschaft geschutzt.
Durch den direkten Anschluss an die LandesstralBe werden zusatzliche Verkehre und
somit auch Larm fur Anwohner in benachbarten Wohngebieten vermieden.

e Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Flachen ohne Funktion als Verbindungs-
korridor, keine Zerschneidung von Landschaftsteilen, stattdessen Arrondierung des
Ortsrandes

Durch die Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf weniger sensible Bereiche wird

der Lebensraumverbund bzw. 6kologische Netzwerke erhalten. Dies entspricht den Vor-

gaben des Bundesnaturschutzgesetzes und des Raumordnungsgesetzes zur Erhaltung
eines wirksamen Freiraumverbundsystems.
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1.8.5 Minderungsmalinahmen

e Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache

Durch die Begrenzung der MalRzahl zur Steuerung der Uberbaubaren Grundstucksflache
(Grundflachenzahl) wird der Anteil der bebauten oder versiegelten Flachen auf einem
Grundstuck eingeschrankt. Dies minimiert die negativen Auswirkungen auf das natarli-
che Bodenokosystem, wie beispielsweise die Beeintrachtigung der Wasseraufnahmefa-
higkeit. Eine geringere Versiegelung ermoéglicht eine naturliche Versickerung von Re-
genwasser, was Uberschwemmungen reduziert und grundséatzlich das Grundwasser auf-
fullt. Dies ist besonders wichtig fur den Schutz naturlicher Wasserressourcen und die
Vermeidung von Hochwasserrisiken. Die Begrenzung der Grundflachenzahl sorgt dafur,
dass ausreichend unbebaute Flachen fur Grinanlagen, Géarten oder andere naturnahe
Nutzungen erhalten bleiben. Dies tragt zur Erhaltung von Lebensraumen fur Tiere bei.
Die Begrenzung verhindert eine Uberméalige Bebauungsdichte, wodurch ausreichende
Abstande zwischen Gebauden sowie Belichtung, Beluftung und Privatsphare gewahr-
leistet werden. Dies steigert die Lebensqualitat fur Bewohner.

e Vorgaben zur Begrinung nicht Uberbaubarer Grundsttcksflachen

Die Begrunung nicht Uberbaubarer Grundstucksflachen stellt eine wichtige Minderungsmal3-
nahme dar, da begrinte Flachen den Wasserhaushalt verbessern, indem sie die Wasserauf-
nahmeféhigkeit des Bodens erhdhen, die Versickerung foérdern und den Oberflachenabfluss
bei Starkregenereignissen reduzieren. Gleichzeitig tragen sie zur Regulierung des Klimas bei,
da sie durch Verdunstung und geringere Aufheizung der Flachen die sommerliche Hitzeent-
wicklung mindern und die nachtliche Abkuhlung begtnstigen. Darldber hinaus bieten solche
Flachen wertvolle Lebensraume fur Insekten, Végel und andere Tiere und férdern so die bio-
logische Vielfalt. Die Grunflachen unterstiutzen die Grundwasserneubildung, indem sie das
Versickern von Regenwasser ermoéglichen und so zur Anreicherung des Grundwasserspiegels
beitragen. Begrinte Flachen verbessern die Luftqualitat, da Pflanzen Schadstoffe aus der
Luft filtern und Sauerstoff produzieren. Gleichzeitig wirken sie als naturlicher Erosionsschutz,
da die Wurzeln der Pflanzen den Boden stabilisieren und ihn vor Abtragung durch Starkregen
schutzen.

e Pflanzung von Baumen in Abhangigkeit der GrundsticksgréRe

Das Anpflanzungsgebot fur Baume sichert den Anteil gestalterisch und kleinklimatisch wirksamer
Bepflanzung, die Lebens- und Nahrungsrdume fur Insekten und Vogel bietet. Der festgesetzte
Mindestanteil von Vegetationsstrukturen mit Baumen und Strauchern soll die ¢rtlichen Klimaver-
haltnisse positiv beeinflussen, indem Temperaturextreme durch eine Vegetationsbedeckung ge-
mildert, Staube und Schadstoffe ausgekammt werden und der Wasserabfluss zeitverzégert wird.
Durch eine geringere Verdunstung werden im Zusammenhang mit der Beschattung ausgegliche-
nere Temperaturverhaltnisse bewirkt und Aufheizeffekte versiegelter Flachen gemindert. Zudem
soll die Bepflanzung Sauerstoff produzieren und gleichzeitig Kohlenstoffdioxid binden. Die struk-
turbildenden Anpflanzungen sollen das Erscheinungsbild des Baugebietes bereichern und die
Einbindung in das Umfeld verbessern. Die Anpflanzungen sollen zur Gestaltung und Qualitat des
Umfeldes beitragen.

e Verwendung heimischer und standortgerechter Arten

Die Verwendung einer auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmten Auswahl einhei-
mischer Arten stellt eine Voraussetzung fur die dauerhafte Be- bzw. Durchgrinung des Rau-
mes mit einem GerUst naturnaher Gehoélzstrukturen, das Lebensraume fur eine groe Anzahl
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heimischer Tierarten bietet, dar. Die Verwendung standortgerechter einheimischer Arten re-
duziert dartber hinaus den Pflegeaufwand. Pflanzen kénnen sich optimal entwickeln und Nah-
rungsgrundlage sowie Lebensraume fur die heimische Tierwelt bieten. Weiterhin dient die
Verwendung einheimischer Arten der langfristigen Erhaltung des gebietstypischen Charak-
ters der vorhandenen Vegetation.

e Bestimmung von PflanzgréBen bei Jungbaumen

Entsprechende Pflanzgréflen bei Jungbadumen sollen bereits in kurzer Zeit die Entwicklung
O6kologisch und visuell wirksamer Freiraumstrukturen far eine attraktive Begrinung des Bau-
gebietes sicherstellen. Zudem ist zu erwarten, dass bei Baumen mit gréfleren Stammumfan-
gen geringere Beschadigungen durch Zerstérung auftreten. Die Festsetzung soll die Entwick-
lung des klimatisch wirksamen Grinvolumens bereits kurz- bis mittelfristig sicherstellen und
bereits nach kurzer Entwicklungszeit eine attraktive Durchgrinung/Eingrinung des Bauge-
bietes ermoglichen.

e Gestaltung der baulichen Anlagen

Die ortstypische Gestaltung von baulichen Anlagen berltcksichtigt die gewachsenen stadte-
baulichen Strukturen, sodass die Auswirkungen auf das bestehende Ortsbild minimiert wer-
den.

e Verwendung insektenschonender Leuchtmittel

Herkdmmliche Beleuchtung, insbesondere solche mit hohem Blau- und UV-Anteil, lockt In-
sekten stark an und stort ihren nattrlichen Lebensrhythmus. Dies fuhrt zu Erschépfung, Des-
orientierung und erhdhter Sterblichkeit der Insekten, was wiederum das 6kologische Gleich-
gewicht beeintrachtigt. Insektenschonende Leuchtmittel, wie bestimmte LED-Leuchten mit
warmweillem Licht und geringem Blauanteil, haben eine deutlich geringere Anlockwirkung auf
Insekten. Sie emittieren kein UV-Licht und kénnen so gestaltet werden, dass sie weniger
storend auf nachtaktive Arten wirken. Durch die Verwendung von Licht mit mehr Rotanteilen
und einer Farbtemperatur von 1800K bis 3000K wird die Beeintrachtigung von Insekten mi-
nimiert. Zusatzlich zur Wahl geeigneter Leuchtmittel tragen auch die richtige Ausrichtung der
Leuchten (nach unten gerichtet), die Verwendung von Bewegungsmeldern und Zeitschaltuh-
ren sowie eine insgesamt sparsamere Beleuchtung zur Schonung der Insektenpopulationen
bei. Die Malknahmen helfen nicht nur den Insekten, sondern reduzieren auch die Lichtver-
schmutzung, was sich positiv auf andere Tierarten und den Menschen auswirkt.

e Festlegung zur Begrinung fensterloser, vertikaler Fassadenflachen mit Rank- und
Kletterpflanzen

Die Begriunung von Fassaden fensterloser Abschnitte wird getroffen, um eine wirkungsvolle Mal3-
nahme zur gestalterischen Aufwertung von Aullenfassaden mit einem hohen Anteil geschlosse-
ner, ungegliederter Fassadenelemente zu erzielen. Der festgesetzte Pflanzabstand soll sicher-
stellen, dass sich bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch und gestalterisch wirksa-
mer Granstrukturen einstellt. Die Begrunung geeigneter Bauteile soll gestalterisch
wirkungsvolles Griunvolumen schaffen und einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das
Umfeld schaffen.

e Gestaltung der Ortsrandeingrinung zur Eingliederung der Flache in das Land-
schaftsbild

Durch die Anpflanzung von Strauchern und anderen Vegetationselementen an den Uber-

gangsbereichen zwischen bebauten Gebieten und der freien Landschaft wird eine Pufferzone

geschaffen, die das Landschaftsbild harmonisiert und den Ubergang von urbanen zu
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natdrlichen Raumen optisch und funktional verbessert. Gleichzeitig tragt sie zur Erhaltung
und Forderung der Biodiversitat bei, indem sie Lebensraume fur Pflanzen und Tiere schafft
und Biotopverblnde starkt.

e Begrenzung der H6he baulicher Anlagen, Bezug auf Geldnde, um die Gebaude an

die vorhandene Topographie anzugleichen
Durch die Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen wird das Orts- und Landschaftsbild ge-
schitzt und verhindert, dass die Silhouette des Baugebietes die der natirlichen Umgebung
durch UbermaRig hohe Bauwerke negativ beeinflusst. Dies tragt zur Wahrung des astheti-
schen Charakters der Umgebung bei und férdert eine harmonische Integration neuer Bauvor-
haben in bestehende Strukturen.

e Festlegung, dass Dachflachen verbindlich fur Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergien zu nutzen sind

Durch die Festlegung wird eine optimale Flachennutzung angestrebt, indem bereits vorhan-
dene bauliche Strukturen fur die Energieproduktion genutzt werden, ohne zuséatzliche natur-
liche Flachen in Anspruch zu nehmen. Dies tragt wesentlich zum Schutz unbebauter Areale
bei, die fur den Erhalt der Biodiversitat von grofler Bedeutung sind. Darldber hinaus vermeidet
die Installation von Solaranlagen auf Dachern direkte Eingriffe in nattrliche Lebensraume,
wie sie bei der Errichtung von Freiflachenanlagen oft unvermeidbar sind. Die dezentrale
Stromerzeugung in unmittelbarer Nahe zum Verbraucher reduziert zudem den Bedarf an zu-
satzlicher Infrastruktur fur die Energietbertragung, was weitere Einschnitte in die Landschaft
minimiert.

1.8.6 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Anderweitige Moglichkeiten fur die bauplanungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebie-
tes

Die Stadt Lichtenfels hat sorgfaltig alternative Planungsmaoglichkeiten fur die Entwicklung
eines Gewerbegebietes gepruft und dabei ihr Ermessen pflichtbewusst ausgeubt. Entlang der
GemeindestraBBe "Viehweg" existieren derzeit zwei Flachen, die zwar baurechtlich gesichert,
jedoch noch unbebaut sind. Diese Grundstlicke befinden sich in Privateigentum und werden
momentan landwirtschaftlich genutzt. Allerdings sind diese Flachen bereits fur die Expansion
der angrenzenden, bestehenden Betriebe vorgesehen und reserviert. Aus diesem Grund kom-
men sie fur die Erweiterung anderer Unternehmen nicht in Frage. Weitere aktuell ausgewie-
sene Flachen stehen fur eine gewerbliche Entwicklung im Ortsteil Goddelsheim nicht zur Ver-
fugung.

Da es sich um eine Neuausweisung eines Gewerbegebietes handelt, werden weitere Méglich-
keiten in Goddelsheim betrachtet. Da nordlich der Strallen ,Immighauser StraBe” und ,Aar-
weg“ eine ausschliellich dorftypische Nutzung (Wohnen, soziale Einrichtungen, landwirt-
schaftliche Hofstellen und kleinere nicht stérende Betriebe) ermittelt werden kann, werden
fur die gewerbliche Entwicklung lediglich Flachen sudlich der beiden Verkehrsanlagen be-
trachtet.

Standort 1 - Flachen 6stlich der Gemeindestralle ,Viehweg“:

Durch eine Entwicklung eines Gewerbegebietes 6stlich der Stralle ,Viehweg® wird ein Heran-
ricken des Gewerbes an die vorhandene Bebauung ausgel®st. Die Flachen weisen eine mo-
derate Hangneigung auf. Bei den Flachen handelt es sich um Flachen, deren
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Bodenfunktionsbewertung laut BodenViewer Hessen eine mittlere Gesamtbewertung besit-
zen. Diese setzt sich aus einer mittleren Standorttypisierung, Feldkapazitat und Nitratrick-
haltevermdgen sowie einem hohen Ertragspotential zusammen. Die Flachen werden acker-
baulich genutzt.

Standort 2 — Flachen zwischen ,Sachsenberger Stralle® und der Gemeindestrale ,Viehweg”:
Der 6stliche Teilbereich ist bereits, wie zuvor beschrieben, bauplanungsrechtlich gesichert.
Im Zentrum des Gebietes ist eine ca. 3 Hektar groBe Flache noch unbeplant. Diese wird im
Regionalplan Nordhessen 2009 als ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft® dargestellt. Die
Flache eignet sich aufgrund der direkten Nachbarschaft zu den bestehenden Gewerbebetrie-
ben und der integrierten staddtebaulichen Lage. Bei den Flachen handelt es sich um Flachen,
deren Bodenfunktionsbewertung laut BodenViewer Hessen eine mittlere bis sehr hohe Ge-
samtbewertung besitzen. Diese setzt sich aus einer mittleren Standorttypisierung, einer mitt-
leren bis hohen Feldkapazitat und Nitratrickhaltevermégen sowie einem hohen bis sehr ho-
hen Ertragspotential zusammen. Die Flachen werden ackerbaulich genutzt. Am nérdlichen
Rand des Gebietes befindet sich ein FlieRgewéasser, das die Landschaft pragt und potenziell
o6kologische Funktionen erfullt. Aufgrund der stadtebaulichen Lage ist die Flache derzeit nicht
Uber Flachen der Stadt Lichtenfels erschlossen. Sie ist vollstandig von privaten Grundsticken
umgeben, was die offentliche Zugéanglichkeit und mogliche EntwicklungsmalBnahmen ein-
schrankt. Die isolierte Lage der Flache kénnte Herausforderungen fur eine zukunftige Nut-
zung oder Integration in stadtebauliche Konzepte mit sich bringen, bietet jedoch gleichzeitig
Potenzial fur eine naturnahe Gestaltung und den Schutz des Flielgewéassers als dkologisch
wertvolles Element.

Anderweitige Moéglichkeiten fur die bauplanungsrechtliche Sicherung eines Standortes fur
einen Lebensmittelnahversorger

Die Stadt Lichtenfels hat sorgfaltig alternative Planungsmdéglichkeiten fur die Sicherung der
Grundversorgung in Form eines Lebensmittelnahversorgers gepruft und dabei ihr Ermessen
pflichtbewusst ausgeubt.

Eine bauliche Erweiterung des bestehenden Lebensmittelnahversorgers ist an der Stelle nicht
moglich, weshalb ausschlieBlich ein Neubau an anderer Stelle in Frage kommt. Fur die Ent-
wicklung des neuen Geb&dudes und der Ausweisung von Stellplatzflachen fir einen Lebens-
mittelnahversorger kommen im zentralen Ortsteil Goddelsheim lediglich vier Standorte in Be-
tracht.

Standort 1 - Flachen 6stlich der Landestralle ,Korbacher Straflle":

Bei der Flache handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache, die im Nor-
den durch das Schulgelédnde, im Osten durch die Wohnbebauung, im Stden durch ein land-
wirtschaftliches Gebaude und im Westen durch die Bdschung zur ,Korbacher Stralle“ be-
grenzt wird. Die ca. 4.100 Quadratmeter groRe Flache unterschreitet jedoch die erforderliche
Mindestgrole von rd. 6.000 Quadratmeter fur die Entwicklung eines Lebensmittelvollsorti-
menters mit den erforderlichen Stellplatzen nicht auf. Weiterhin ist die Erschliefung aufgrund
des Hohenunterschieds zur ,Korbacher Stralle® sehr aufwandig.

Standort 2 — Flachen 6stlich der LandestraBe ,Sachsenberger Straflle”

Der Standort ¢stlich der ,Sachsenberger Stralle” grenzt unmittelbar an den nérdlich gelege-
nen Zentrumsbereich an. Es handelt sich um eine unbebaute, derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache, die mit insgesamt 16.100 Quadratmeter ein grofRzlgiges Fldchenangebot dar-
stellt. Der Bereich ist als Suchraum zu verstehen, da fur einen Lebensmittelvollsortimenter
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von einem Flachenbedarfvon rd. 6.000 Quadratmeter ausgegangen wird. Das Relief ist eben,
weshalb die Flache aus topographischer Sicht geeignet ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist der
nordliche Bereich als Standort fur die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters mit den
sich bietenden Vernetzungen in Richtung ,Sachsenberger Strae” (Norden) und ,Immighau-
ser StralRe® (Osten) zu praferieren; die Hauptzufahrt fir den motorisierten Kundenverkehr
und die Warenanlieferung sollte von Westen (Sachsenberger Stralle) erfolgen. Dem Standort
ist aufgrund der Siedlungsstruktur und insbesondere mit Verweis auf die angrenzende Wohn-
bebauung eine stadtebauliche Integration zu bescheinigen. Der Standort liegt an der Land-
stralle 3076, der Sachsenberger Stralle, die die Ortsdurchfahrt von Goddelsheim darstellt.
Eine gute Erreichbarkeit des Standortes ist aus allen Lichtenfelser Stadtteilen gegeben.

Bei dem Suchraum handelt es sich um Flachen, deren Bodenfunktionsbewertung laut Boden-
Viewer Hessen eine mittlere Gesamtbewertung besitzen. Diese setzt sich aus einer mittleren
Standorttypisierung, Feldkapazitat und Nitratrickhaltevermdgen sowie einem hohen Ertrags-
potential zusammen. Die Fldchen werden als Wiesenflache landwirtschaftlich genutzt.

Die Flachen werden im Regionalplan als ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft® dargestellt.
Die Flachen werden Uberlagert mit der Schraffur eines ,Vorbehaltsgebietes fur den Grund-
wasserschutz®. Aufgrund entgegenstehender Darstellungen im Regionalplan Nordhessen ist
zu prufen, ob hier ein Abweichungsverfahren von den Zielen des Regionalplans durchzufihren
ware.

Letztlich besteht nach Vorgesprachen mit den Grundstickseigentimern lediglich eine einge-
schrankte Flachenverfugbarkeit, sodass eine Bebauung vor dem Hintergrund der erforderli-
chen Mindestgréfe von rd. 6.000 Quadratmeter fur die Entwicklung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters mit den erforderlichen Stellplatzen und den zu berlUcksichtigen Gewasserrand-
streifen nicht maoglich ist.

Standort 3 — Flachen westlich der Landesstralle ,Sachsenberger StralRe”

Bei dem Standort 6stlich der ,Sachsenberger Strale® handelt es sich um eine insgesamt rd.
66.100 Quadratmeter grolle, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache. Nach der Darstel-
lung im Regionalplan ist zu unterscheiden zwischen der nérdlichen Teilflache (ca. 17.800
Quadratmeter; Darstellung als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft und fur den Grundwasser-
schutz sowie Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft) und der sudlichen Teilflache (ca.
48.300 Quadratmeter; Darstellung als Vorranggebiet Siedlung Planung). Aufgrund der regi-
onalplanerischen Festlegungen wird lediglich der sudliche Teilbereich naher betrachtet. Die
Flachen sind als Suchraum zu verstehen, da fur die Entwicklung eines Lebensmittelvollsorti-
menters mit den erforderlichen Stellplatzen von einem Flachenbedarf von rd. 6.000 m2 aus-
gegangen wird

Das Relief ist eben, weshalb die Flache aus topographischer Sicht geeignet ist. Aus stadte-
baulicher Sicht wird der Bereich an drei Seiten von der vorhandenen Bebauung eingegrenzt
(Norden und Sudden: Wohnen, Suden: Schule); dem Standort ist daher eine stadtebauliche
Integration zu bescheinigen. Die Teilflache wird zudem Uber die Zufahrt zur Schule (Sach-
senberger Straflle) erschlossen. Eine FuBwegeverbindung zum ,Aarweg” ist zu prifen. Mit
dem Rathaus Lichtenfels im Norden und der Mittelpunktschule finden sich zwei zentrale 6f-
fentliche Einrichtungen im direkten Umfeld.

Bei den Flachen handelt es sich um Flachen, deren Bodenfunktionsbewertung laut BodenVie-
wer Hessen eine mittlere bis sehr hohe Gesamtbewertung besitzen. Diese setzt sich aus einer
mittleren Standorttypisierung, einer  mittleren  bis  hohen Feldkapazitat und
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Nitratrickhaltevermdgen sowie einem hohen bis sehr hohen Ertragspotential zusammen. Die
Flachen werden ackerbaulich genutzt.

Nach Vorgesprachen mit den Grundstickseigentimern besteht keine Flachenverfugbarkeit.

Abwagung zwischen den genannten anderweitigen Planungsméglichkeiten und den verfah-
rensgegenstandlichen Flachen

Die Stadt Lichtenfels hat sich nach sorgfaltiger Prufung verschiedener Standorte fur die ver-
fahrensgegenstandlichen Flachen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes und eines Lebens-
mittelnahversorgers entschieden.

Fur das Gewerbegebiet wurden zwei Standorte in Betracht gezogen. Der Standort 6stlich der
Gemeindestralle "Viehweg" wurde aufgrund des Heranrlickens an die vorhandene Bebauung
und der moderaten Hangneigung als weniger geeignet erachtet. Der gewahlte Standort zwi-
schen "Sachsenberger Stralle"(hier die Zuwegung zur Mittelpunktschule) und "Viehweg" bie-
tet hingegen eine integrierte stadtebauliche Lage und direkte Nachbarschaft zu bestehenden
Gewerbebetrieben. Bezuglich des Lebensmittelnahversorgers wurden drei weitere Standorte
evaluiert. Der Standort 6stlich der "Korbacher Stralle" erwies sich als zu klein und topogra-
fisch ungunstig. Die Flachen 6stlich der "Sachsenberger StralRe" boten zwar ein groflzugiges
Flachenangebot, jedoch war die Flachenverfugbarkeit eingeschrankt. Der Standort westlich
der "Sachsenberger StraBe" scheiterte ebenfalls an der fehlenden Flachenverfugbarkeit

Die Entwicklung der verfahrensgegenstandlichen Flachen erhéalt gegenltber den anderweiti-
gen Planungsmoglichkeiten aufgrund der Darstellungen im Regionalplan als "Vorranggebiet
Siedlung Planung" sowie der Flachenverfugbarkeit Vorrang. Die Verfugbarkeit der Flachen
stellt insbesondere bei den anderen Standorten ein entscheidendes Hindernis dar. Zudem ist
die Bodenfunktionale Bewertung der Flachen gering bis mittel, was im Vergleich zu den ge-
pruften Flachen einen geringeren Eingriff in hochwertige Béden bedeutet. Die stadtebauliche
Integration ist durch die Eingrenzung an drei Seiten von vorhandener Bebauung gewahrleis-
tet. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die fulllaufige Erreichbarkeit, die durch die Nahe zu
zentralen 6ffentlichen Einrichtungen wie dem Rathaus und der Mittelpunktschule gegeben ist.
Schlielllich bieten die ausgewahlten Flachen eine gute Anbindung fir den motorisierten Ver-
kehr, was sowohl fur das Gewerbegebiet als auch fur den Lebensmittelnahversorger von ho-
her Bedeutung ist

Diese Kombination von Faktoren und die Md&glichkeit zur Bundelung der beiden Eingriffe
macht die verfahrensgegenstandlichen Flachen zur geeignetsten Wahl far die geplante Ent-
wicklung in Goddelsheim.

2 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

2.1 Soziale Auswirkungen

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen sozialen Auswirkungen zu
erwarten.
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2.2 Stadtplanerische Auswirkungen

Primar dient die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters der Sicherung der Grund-
versorgung, indem er die Nahversorgung fur die Einwohner des Grundzentrums und des um-
liegenden Einzugsgebiets sicherstellt. Dies kann zu einer Reduzierung von Kaufkraft in be-
nachbarten Kommunen fuhren, da die lokale Bevdlkerung weniger Anlass hat, fur Einkaufe
des taglichen Bedarfs in andere Orte auszuweichen. Daher wird die Verkaufsflache dem vor-
handenen Kaufkraftpotenzial angemessen festgesetzt und das Sortiment auf Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke sowie Drogerieartikel beschrankt. Hierdurch kénnen nachteilige Aus-
wirkungen auf benachbarte Gemeinden vermieden werden. Fur die stadtebauliche Entwick-
lung ist es von Bedeutung, dass sich das Gewerbe- und Sondergebiet in die bestehende
Siedlungsstruktur einfugt.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes sind daher keine nachteiligen stadtplanerischen
Auswirkungen zu erwarten.

2.3 Infrastrukturelle Auswirkungen

2.3.1 Technische Infrastruktur

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die tech-
nische Infrastruktur zu erwarten.

2.3.2 Soziale Infrastruktur

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die sozi-
ale Infrastruktur zu erwarten.

2.3.3 Verkehrliche Infrastruktur

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die ver-
kehrliche Infrastruktur zu erwarten.

2.4 Umweltrelevante Auswirkungen

Nachteilige umweltrelevante Auswirkungen sind aufgrund der getroffenen MalRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung des Eingriffs 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 mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.

Die Entwicklung von Gewerbegebieten steht in der Regel den Vorgaben zum flachensparen-
den Bauen entgegen. Die Stadt Lichtenfels beabsichtigt den Vorgaben dennoch Rechnung zu
tragen, indem die bisher dreiseitig umbaute Flache entsprechend den limitierenden Orientie-
rungswerten der Baunutzungsverordnung beansprucht werden kann. Uberschreitungen kon-
nen zugelassen werden, sofern die zusatzlichen Versiegelungen in Form einer Dachbegri-
nung oder wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen ,kompensiert® wird.

Bodenschonendes Bauen soll einerseits durch die Reduzierung der Eingriffsflache und ande-
rerseits durch Berlcksichtigung von MaBnahmen zum vorbeugenden Bodenschutz erzielt
werden.

3.1.2 Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 1 Satz 2 BauGB sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen nur in einem notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden. Die Umwandlung von Wald oder von landwirtschaftlich genutzten Flachen
soll nach § 1a Abs. 1 Satz 4 BauGB besonders begrindet werden.

Im Rahmen der kommunalen Abwagung wird der gewerblichen Siedlungserweiterung Vorrang
gegenUber der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen gegeben, da die Stadt den gewerb-
lichen Bedurfnissen und den WohnbedUrfnissen der Bevolkerung (Sicherung der Grundver-
sorgung) Rechnung tragen mochte. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten
Flachen wird durch die fehlenden alternativen Moéglichkeiten, die direkte Nahe zu der vor-
handenen Bebauung, die Méglichkeit zur Arrondierung des Ortsrandes sowie der im kommu-
nalen Vergleich geringen Ertragsmesszahlen der Flache begrundet.

Ausgleichsmallnahmen werden auf nicht intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen umge-
setzt, um die weitere Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen zu minimie-
ren.

3.2 Klimaschutzklausel

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll das Klima geschttzt und dem Klimawandel Rechnung getragen
werden.

Das ortliche Kleinklima soll trotz der ausgeldésten Versiegelungen und der Erhéhung warme-
speichernden Materials bzw. der Oberflachenrauigkeit durch verbindliche Pflanzvorgaben
verbessert werden. Diese MaBnahmen sollen auch einen Beitrag zum Schutz der Umweltguter
(insbes. des Menschen und seiner Gesundheit sowie der Bevolkerung insgesamt) leisten.

- 45 -



Stadt Lichtenfels

]
Begrundung zum Bebauungsplan Nr 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung®, Ortsteil Goddelsheim ‘BI¢W

Weiterhin wird dem Belang Rechnung getragen, indem festgelegt wird, dass 50 Prozent der
Dachflachen far die Nutzung solarer Strahlungsenergien ausgelegt werden mussen.

3.3 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geédndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3.
Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340) geandert worden ist.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

Verordnung Uber die Durchfuhrung von Kompensationsmallnahmen, das Fuhren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen
(Kompensationsverordnung KV) Vom 26. Oktober 2018

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3901) geadndert worden ist

- 46 -



UMWELTBERICHT e s 2 ans. 4 saucs;

zum Bebauungsplan Nr. 9 ,Gewerbegebiet und Nahversorger*
Ortsteil Goddelsheim

Stadt Lichtenfels

-28.03.2025 -

TEIL C - Umweltbericht




Stadt Lichtenfels

]
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr 9 "Gewerbegebiet und Nahversorgung®, Ortsteil Goddelsheim ‘BI¢W

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird die Stadt Lichtenfels die Behdrden und Trager
offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB fruhzeitig Uber ihre Entwicklungsabsichten
informieren. Diese frihzeitige Beteiligung dient dazu, relevante Informationen und Stellung-
nahmen einzuholen, die fur die weitere Planung von Bedeutung sein kénnen. Ein besonderer
Fokus liegt dabei auf der Bestimmung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrads
der Umweltprufung nach § 2 Absatz 4 BauGB.

Die eigentliche Umweltprifung wird zu einem spateren Zeitpunkt im Planungsverfahren
durchgefuhrt und erst im Zuge der féormlichen Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. 2 (6ffentli-
che Auslegung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 06f-
fentlicher Belange) vorliegen. Dies erméglicht es, die in der frihzeitigen Beteiligung gewon-
nenen Erkenntnisse und Anregungen in die Umweltprifung einfliefen zu lassen und somit
eine fundierte und umfassende Bewertung der Umweltauswirkungen des Planvorhabens vor-
zunehmen.

Dieser zweistufige Prozess - zunachst die Abfrage zum Umfang der Umweltpridfung und spater
die Durchfuhrung derselben - soll eine grundliche und transparente Auseinandersetzung mit
den moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens gewéahrleisten. Die Vorgehensweise soll
sicherstellen, dass alle relevanten Umweltbelange angemessen berlcksichtigt werden und
gleichzeitig die Mdéglichkeit bieten, frUhzeitig potenzielle Konflikte oder Probleme zu identifi-
zieren und in der weiteren Planung zu adressieren.
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