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Begrindung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach” — 1. Anderung

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Leun hat am 27.03.2023 gemal § 2 Abs. 1 BauGE die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3a Wackenbach” — 1. Anderung sowie die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Die Firma Rewe plant derzeit eine Neuausrichtung der bereits in der Stadt Leun bestehenden Filiale
von ¢a. 1.114 m? auf zuklinftig 1.530 m? Verkaufsflache. Ziel ist es daher die Schaffung der baupla-
nungsrechilichen Voraussetzungen fiir eine Vergroferung (Abriss und Neuerrichtung) des bereits be-
stehenden Lebensmittelmarktes (REWE und Getrankemarkt) und damit einhergehend die Sicherung
der Grundversorgung der Bevilkerung am vorliegenden Standort. Zur Ausweisung gelangt daher ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmitieleinzelhandel gemalt §11 Abs. 3
BauNV0Q. Der kinftige Standort des Rewe-Marktes wird im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3a
JVackenbach" von 1978 als Gewerbegebiet i.5.d. § 8 BauNVO ausgewiesen,

Aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, den vorhandenen Grinstrukturen und des
Eingriffs in Grund und Boden sind die Belange von MNatur und Landschaft besonders zu wilrdigen und

somit gemanR § 1a BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu behandeln. Eine Umweltprifung ist somit
durchzuflihren.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im zweistu-
figen Regelverfahren

Abbildung 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpanStreetMap {www openstreetmap.org; 09/2023); bearbeitet, ohne Malistab

Mit dem geplanten Meubau eines modernen und marktgerechten Verkaufsgebdudes fiir den Rewe
Standort und der Erweiterung der Verkaufsflache kann somit die Grundversorgung der ortsanséssigen
Bevilkerung in Leun und der im nadheren Umfeld befindlichen Stadtteile der Stadt Leun auch kiinftig
leistungsfahig erhalten bleiben. Zusatzlich wird ein Beitrag zur Steigerung der Attraktivitt eines innerdrt-
lich vall integrierten Standortes sowie auch zum Erhalt der bestehenden Arbeitsplétze in Leun geleistet.
Aufgrund der Inanspruchnahme von Flachen im Innenbereich (Nachverdichtung, sparsamer Umgang
mit Grund und Boden nach § 1a BauGB) durch die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Marktes ist
die Aufstellung des Bebauungsplanes aus raumordnerischer Sicht sinnvoll.

Satzung — Planstand: 23.09.2024 3



Begrindung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach” — 1. Anderung

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbeareich des Plangebietes umfasst in der Flur 9, Gemarkung Leun die Flurstiicke
84/1, 94/2 thw., 101 thw,,129/7 und 140 tiw. Das Plangebiet befindet sich derzeit im Sldosten der Kern-
stadt Leun. Die Fldche wird derzeit von Wohnbebauungen im Mordwesten und Westen sowie gewerbli-
chen Betrieben im Morden und Osten, zum Teil auch im Westen umgeben. Im Siden grenzt das Plan-
gebiet an die Landesstrate L 3020 sowie an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiterhin befindet
sich sUdlich des Plangebietes das Abflussgebiet der Lahn mit einer Entfernung von ca. 200 m.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich der Rewe-Markt, mit einer integrierten Filiale der Deutschen
Post und die zugehdrigen Parkplatze fur die Besucher des Marktes, Darliber hinaus schlielfen sidlich,
westlich und nérdlich Grinflichen an, die Gber den Dieselweg betraten werden kénnen. Ostlich des
Plangebietes befindet sich die Zufahrt zum Markt. Im Westen ist eine Feuerwehrzufahrt zu verorten.
Weiterhin fihrt eine Einfahrt im Osten ins Plangebiet. Diese ist (ber die L 3020 erreichbar. Weiterhin
befindst sich im Westen eine Feuerwehrnotzufahrt, die auch fir die Anlisferung genutzt wird.

Abbildung 3: Sidwesten des Plangebietes, Abbildung 4 und 5: Blick auf den Rewe
Blickrichtung Siidwesten Markt Blickrichtung Osten

Satzung — Planstand: 23.09.2024 4



Begrindung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach” — 1. Anderung

Abbildung 6: Blick auf den Rewe-Markt, Abbildung 7: Blickrichtung Siden auf
Blickrichtung Norden die Lahn

Quelle: Eigenes Fotoarchiv

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet liegt in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand, wodurch das siedlungs-
strukturelle Integrationsgebot gewahrt wird.

Vertiefend soll nachfolgend eine Ubersicht tiber den zugrundelisgenden weiteren formulierten Zielen
des Kapitels 5.3 Flachen fur Industrie und Gewerbe des Regionalplans Mittelhessen 2010 erfolgen:

5.3-1 (Z) (K): Die fiir die Entwicklung der Wirtschall bendtigten und geeignefen Fldchen sind vorrangig
in den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Besland zu erhalten und ggf. aufzuwerten, z. B. durch
Mobilisierung und Reaktivierung ungenulzter Gowerbeflichen bzw. Gewerbebrachen, Reakfivierung
kontaminierter Fléchen, Konversion ehemals militdrischer Anlagen und Nutzungsintensivierung.

= Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand. Der Bebau-
ungsplan soll Planungsrecht fir ein Sondergebiet fir groftflachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs.
3 BauNVO schaffen. Gemal Regionalplan Mittelhessen 2010 ist die Ausweisung von Sonder-
gebieten fir grofflachigen Einzelhandel nur in den im Regionalplan ausgewiesenen Vorrang-
gehieten Siedlung Bestand und Planung zul8ssig (siehe unten Ziel 5.4-5, Siedlungsstrukturelles
Integrationsgebot). Allerdings handelt s sich vorliegend um eine Flache, die bereits durch den
urspr. Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach" von 1878 bauplanungsrechtlich gesichert und so-
mit im Bestand vorhanden ist. Der geplante Umbau sowie die Ausweisung eines Sondergebists
firr grofflachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO resultiert insbesondere aus dem
Hintergrund der gestiegenen Anspriiche der Kauferschaft an die Marktgestaltung sowie zur zu-
kiinftigen Sicherung des Standortes zur Grundversorgung.

v

Die malgeblichen Kriterien im Sinne der Drucksache 77a des Regierungsprasidiums Gielien,
Priifschema B Betriebsdauer, Grélenverhéltnis der VK-Erweiterung zum Bestand, Kaufkraft-
Bindungsquote < 110 % und Lage in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe mit direktem
Anzchluss an die Siedlungslage werden vorliegend eingehalten, weshalb die Erforderlichkeit
eines Zielabweichungsverfahrens von den Zielen der Raumordnung daher fiir die vorliegende
Planung nicht gesehen wird.

Satzung — Planstand: 23.09.2024 [



Mil der entsprechendan Ausweisung einer Sendarbauflache fir grofflGchigen Enzelhands! badarf a5
ferner siner Auseinandersetziuing der im Regionalplan WMittelhessen 2{1 40 formullerten Zigts und Grunds-
#tze des Kapitels 5.4 fir Einzelhandelsvorhaben:

5.4-1(G)

Die verbrauchemahe Versorgung soff unfer der Zielzetzung réurnlicht ausgecgichaior Verso g ssim-
turen, nshesandere einer wohnnahen Grundversorgung, it zumutharer Erreichbarked aueh fir innmo-
bile Bevifkerungs=chichten erhalten bisibhen. Dies gifl basondorar Weise iy die afslefhezogens Var-
sorgung mit Siitert des tdglichen Bedarfs.

¥ Hei Anbietern von Gitern des taglichen Bedarfs handsit ¢ sich im Wesentiichen um Lebans-
mittel-, GetrAnke- und Trogeriefachmarkie. Der geplante Neubal sowie die Erweiterung der
Verkaufsfldche des bestehendan Lebensmittelnarkis s warden nshesonders, wie o.0. durch dig
gestiegenen Anspriche der Kauferschalt an dis Marktoestaitung natwendig und dient somit
dem Erhalt des Marktes und der wohroinahen Grundvarsergung in stadiebaulich integrierier
Lage, sodass dem raumordnsrischen Grundsatz 5.4-1 durch die voriiegende Planung Rech-
nung getragen werden kann,

5.4-2 (5}

Grofiffdchige Einzefhandelsprojekie (Einkaufszantren, grofifschvge Einzefhandealshefiebe und sonstige
groffidchige Handulshelriobe) missen sich in die bestehende raumordnerische und stddiebaufiche
Ordnung efnfiigen.

.

w  Der geplante Lebansmittelmarkt ist nach dem geplanten Neubau und Erwelterung mit einem
Verkaufsfidchenumfang von max, 1,530 m* als groftfichiger Einzelhandeishetrieb im Sinne des
11 Abs, 3 BaUNVO zu bhewerten,

#  Aufgrund der bareits hestehenden Lage des Lebensmittelmarkies im Bereich eines rechiskraf-
tigen Babauungsplans sawis der stidiebaulich integrierten Lage des geplanten Standories figt
sich dag Vorhaben entsprechend in die stddiebauliche Ordnung efn. Die Stadt Leun st im Sys-
lem der zentratbrilichen Gliiederung als Grundzentrum mit ikrer Kernstadt ausgewiesen, sodass
sich das geplante Vorhaben unmittelbar in die raumordnertsche Gliederung ainfagt (sighe 5.4-
30

5.4-3 (€}

Flachen fifr grofftdchige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oharzendran dnd Mittelzentren in Be-
fracht. Standorte aufierhalh der zentraten Orlstalle sind auszuschiieBan, ZUr Sriichen Grmdvarsongung
und ymter Einhattung der landes- und regionalplanerischen Zolselzungaen 240 den Eitzathandelsvorta-
hen ist eite Auswedsung auch in den zontrsfon Cristeffen von Grundzentren zuldssig (Zentrafitdtsgebod).

# Da es sich bei demn geplanten Neubau des hestehenden Rewe-Marktes um ein grolifidchiges
Einzethandelsvorhaben handelt und die Stadt | eun im System der zentraliitlichen Giiederung
als Grundzentrum mit threr Kernstadt ausgewiesen ist, stebt die o.g. raumordnerische Zielvor-
gahe dem geplanten Vorhaben nichi entgegen. Diesbezlglich wird jedoch bereits unmitteltrar

Eatzung - Planstand: 2300 2024 &



Begrindung, Bebauchgsplan Mr. 3a Wackenbash" — 1. Anderung

im Rahmen der Zielvongabe darauf hingewiesen, dass unter Einhaliung der landes- und regio-
ralplanerischen Zislsetzungen ausnahmseweise auch die zentralen Ortsteife der Grundzentren
als Standorte fur grofifidchige Einzethandsisvorhaben infrage kommen. In Grundzentren sind
grafiflackigs Einzelhandelshetriebe nur dann ausnahmsweise zul8ssig, weann sie zur Sicherung
der Grundversorgung erforderfich sind. Enteprechend der Begriindung zu diesemn Ziet sind die
jeweiligen Grundzentren verpliichtet, durch entsprechende Berachnungen gegeniber der Obe-
ren Landesplanungshehdrde zu betegan, dass sie im Grundversorgungsheretch dber die erfor
derliche Kauflkraft zuy Ansiediung groftélchiger Einzethandelsvorhaben verfiigen.

#  insgesamt belrégh die Kaufkraftkennziffer in der Stadt Leun derzeit 90 %.

S.4-4 (£}

Grofiffidchige Einzethandelsprojeite haben sich nachi Grafie und Einzugsherelich In das zerdraldriiicha
Varsorgungssysiem einzifiigen (Kongruenzgehot]. Sie haben hei Festlegung ifwrer Verkaufsflidefon-
orofle, der Sorimentagrippen und des daraus resuttierendan Einzugshereichs dan zenlralGritlichorn Ver
flachiungsbereich {Varsorgungshereich) v beachtan. Dahai kommi dem inferkorsmunalen Abslinn-
mngsgebal eine hesondere Bedestung zu.

#  Bei den G{tern des tAglichen Bedarfs, hier: Mahrungs- und Genussmittel, darf b Regionaher-
sammiung jede Kommune unabhingig ibrer zentratdrtlichen Einstufung der varhandensn Kauf-
kraft ein addquates Angebot an Verkaufsfliche gegeniberstaliien,

"F

Der Einzugshersich des Rewe-Marktes beschrankt sich awfgrund der Graie der Sladt Leun auf
die Kernstadt inkl. Lahnbahnof, Der Stadited Biskirchen verflol Oter einen Metto-Markt, der dis
Versorgung der abgelegenen Staditeile Bissenberg wund Stockhausen Ghemimmt. Bennoch
fehlt es der Stadt Leun an einem addguaten Angebot 2 Deckung der Grundversorgung. (n der
Kernstadt ist zwar eine Edeka-Filiale an der Watzlarer Stralle z2u verorten, allerdings handelt es
sich hierbei tm eine kileine Filiale mit einer Gréfle unter 300 m2 Der vorliegende atabliente
Rewe-Standort deckt somit die Gru ndversargung der Stadt, Somil bestehen derzeit hereits Kun-
denaustauschbeziehungen Inherhail der Stadt Laun und dem Leuner Rewe-Marki Diese sind
atlerdings eher den vorhandsnen Weoshezishungen und Fahratrecken zuzwvechnen, als einer
steigenden Altraktivitat des Standortes van Rewe.

!

Der Standort in Leun ist bei den Kunden aus den Nachbarkornmurien unattraktiv, da Solms und
fraunfels iiher sine Vislzahi an Marktien verfligen. Ein Kaufkraftabfluss der Machbarkommeunen
ist somit nicht zu erwarten.

Ber Siden des vorliegenden Plangebictes egt avfierdem in einem Vorranggebiet fir den vorbevgen-
den Hochwasserschutz (6.1 .4-68),

8.1.4-6 (£]

In dar Vorranggebisten i vorbeugenden Hochwasserschufz sind Uberschwernmungshereiohe der Ge-
wigser fr dic Hoohwasserokhaffiung und den Hochwasserabfiuss zu sichern und 20 ehlwickeln,
Digse Gebiate sind van Bebauung, Versiegelung des Bodans und Aufschiliiungen frefzufalien. Zindasig
sindf Mutzunaen wnd Mafinafwmen, die dan vorbeuganden Hochwassarschuly nichd einscivanken. Dazu
gehidrt aueh die Nevamniage vare Avwald. Unzulissig sind Flanengan tnd Malnahmen, die die Funkiion

Satzung — Planstand; 23.0&,2024 7



Begitndung, Behauungspian Mr, 3a Wackenbach® - 1. Anderunit

als Hochwasserahfiuss- oder -retentionsraum beoiniréchtigen oder den Oberfléchenabfiuss orhdfen
frzwe. hesciieumigen wiirder.

W

L'

Die vom vorbeugenden Hochwasserschulz betroffene Flache im Slden des Plangehistes wird
mit dem Entwickiungsziel der OHsrandsingrinung als Malinabme zum Schutz, zur Plleas und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Ledighich ein kleiner Bergich im
Stdesten soll fir Stellplatze aufgeschittat werden. Zudem wird eine Flutmulde im Slidwesten
des Geltungshersichs aufgenammaen, dum barelts im Yorfeld Mallnabhmen zum Hochwasser-
schutz zu beriicksichigen,

Aflerdings ist an dieser Stells zu berlchsichiigen, dass 20 Parkpldtze innsrhalh des Uiber-
schwemmungsgebietes errichtel werden solien. e bestehende Parkplatzanlage, die aus der
Errichtung des derzeitigen Rewe-Markles und somit dem Bebauungsplans N Ja Wacken-
bach* von 1879 resultiert ist, ragt bersits leflweise in das Uberschwemmungsgebiet rein. Durch
die vorliegende Planung wird die Bestandssituation nicht verBndert, Laut § 78 Abs, 5 WHG kann
die zustandige Behords abweichend von Abs. 4 bauliche Anlage im Einzeffall genehimigen,
weshalb im Vorfeld elne Anfrage bei der Unteren Wasserbehdrde des Lahn-Rill-Kraises gastelit
wurde. Da wie oben bereits aufgeflihit, zusatzlich zur unverdnderten Parkpiatzsituation berelts
MaRnahmen zum Hochwasserschuiz in der Planung beriicksichtigt wurde, kanh derzeit davon
ausgegangen werden, dass sine Besintrichtigung des Hochwasserschutzes nicht vorliegt und
die Planung daher mit dem Zisl 6.1.4-6 {Z) in Einklang ist.

Weiterhin wird dag Plangahiet von einem Vorbehaltsgebiet for besondere Klimafunktionan (6.1 3-1 {G))
tiberlagert.

§.1.3-1 {5]

I den Vorbehaltsgabiolen fir besondere Klimafunktionen soffen die Kali- und Frischiuftentstefiung so-
wig der Kall- und Frischlufabiiuss gesicherd und, sowed erfordeich, wisderhergestellf werden. Digse
Gebrete soffan vort Behayung und anderen Malnahmearn, die die Produbtion und den Transporf frischer
uried fithlar Luft befindam kdnnen, freigehalfen werdon, Plammgen und Malnahmaen in diesen Gofyo-
ten, die dio Durchliifung von kimatisch bew. luftimgienisch belasteten Orslagen verschiachlern kon-
e, soffen verniedan werden. Der Ausstofl lnfihyvaienisch bedenkficher Stoffe soft reduzien, rusélzliche
Luftschadsioffermitionten salfen michf zugelassen warden.

Fo

Das Plannebist ist bereits seit vielen Jabwen durch den Rewe-Markt gepragt. Burch das Flan-
gebist werden Trennwirkungen reduziert, da durch die festgelegten Malnahmen, wis bepw.
einer Fastsetzung zur Mindestdurcharinung des Flangebietes und der vorgesehansn Anpflan-
zZungen und Erhaktmabknahmen und der ausgiebigen Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen
eine Durchliftung des Ortsrandes erfolgen kann. Somit kann auch eing dauerhafte Funktions-
fahigkeit des Luftsystems erhaften bleiben. Zudem Hasst sich anhand der Darstellung des Regi-
onalplans Mittelhessen 2010 feststellen, dass das gesamte Staditgsbied der Stadl Leun von &i-
nem Vorbehaltsgebist fir besondere Klimafunktionen Gberlagert wird, welches sich aus der
Lzhn sowie der Nahe zum Landschaftsechutzgebiet des Auenverbundes tahn-THll ergibt.

Somit kann festgebalten werden, dass die vorliegende Baulsitplanung den Zieten der Raumordnung
nicht entgegenstebt und gemad § 1 Abs.4 BauNV0 angepasst ist,

Satzung - Pianstand: 23.00 2024 ]



1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Leun von 2001 stelit das Plangebiet als gewearbliche Bau-
flache (Bestand) dar. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGE aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, steht die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanas von 2007 der vorliegen-
den Planung somit zundchst entgegen.

Zur Ausweisung eines Sondergebiets fir grolfidchigen Einzelhandel fir den Neubau des Rewe-Mark-
tes erfolgt daher die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Dar-
stellung einer Sonderbaufldche gem4n § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes.

Abbildung 9: Wirksamer Flichennutzungsplan der Stadt Leun

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fiir das vorliegende Plangebiet, sowie fir die umgebende Bebauung liegt bereits ein rechiskraftiger
Bebauungsplan aus dem Jahr 18979 vor. Der Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach® sieht filr den Gel-
tungsbereich ein Gewerbegebiet i.5.d. § § BauNVO vor. Im Osten grenzt ein weiteres Gewerbegebiet
sowie im Westen ein Mischgebiet an. In der nachfolgenden Abbildung wird der urspriingliche Bebau-
ungsplan mit der Abgrenzung des vorliegenden Anderungsbereiches dargestellt (ungefahre Lage auf-
grund von gedndertem Kataster).

Satzung — Planstand; 23.08,2024 4



Begrindung, Bebauungsplan Mr. 3a Wackenbach” — 1 . Anderung

Abbildung 10: Bebauungsplan Nr. 3a ,Wackenbach® (1979)
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Fiir das vorliegende Plangebiet sieht der urspr. Bebauungsplan als Mal der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,6 vor. Weiterhin werden in
diesem Bereich eine offene Bauweise sowie eine maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse Z = | fest-
gelegt.

Wie eingangs beschrieben sind die vorliegenden Planziele die Meuerrichtung des ansassigen Rewe-
Marktes mit einer Verkaufsfldchenenweiterung in das Bestandsgebsude des akiuellen Rewe-Marktes.
Im Wesentlichen beinhaltet die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3a Wackenbach" daher die Um-
widmung der hisher rechtsverbindlich festgesetzten Bauflachen. Folglich wird fur die bisher als Gewer-
begebiet festgesetzte Flache des Planvorhabens fir die Neuerrichtung des Rewe-Marktes ein Sonder-
gebiet fir groftflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Die Festsetzungen der vorliegenden Planung ori-
entieren sich daher an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3a und somit an der umgrenzen-
den Bebauung und Nutzungen, um eine stadtebaulich vertragliche Ordnung fiir den vorliegenden Ge-
bietscharakter beizubehalten. Weiterhin erfolgt die Darstellung von berbaubaren Flachen und Bau-
grenzen innerhalb des Plangebietes. Das Maf der baulichen Nutzung wird an das vorliegende Vorha-
ben angelehnt uns so gewshit, dass es die angrenzenden Bereiche nicht Gberragt oder beeintrachtigt
werden. |m Detail wird auf die Inhalte in Kapitel 4 verwiesen.

1.6 Innenentwickiung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel ge&ndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGR sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung verrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittiun-
gen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbhesondere
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Begrtndung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach' — 1. Snderung

Brachiischen, Gebaudelesrstand, Bauilcken und andere Nachverdichtungsmoglichieiten zahlen kon-
(EL=E

Filr die Bauleitplanung bedewtet das, dass etwa in den Begrindungen zu Baulsitpisnen darzulegen ist,
dass die Stadte und Gemeinden Bemihungen untememmen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Fischen zunachst die Maglichkeiten der innenentwickiung zu untersuchen und auszuschiptan.

it der vorliegenden Bauleitplanung sallen die planungsrechtfichen Yoraussetzungen zur Schaffung
siner Sonderbaufiache for gralffidchigen Einzelhande! fir die Nauausdchtung des barelts ansdssigen
Rewe-Warkies geschaffen wardan,

Flir das Yorhabengrundstick besteht bereits Bauwrecht, da fir die Fliche der Bebauungsplan Nr. 3z
JWackenbach® aus dem Jabr 1979 rechiskraftig ist und fiir den Bersich ein Gewerbegebiet 15.d. § 8
BauNv( ausweist. Dariber hinaus ist das Plangebiet Flachennutzungsplan der Stadt Leun von 2001
hereits ats ,Gewerbliche Bawliche, Bastand" dargestelit. Dis grundsizliche Standortdiskussion und -
yorbereiting wurde somit bereits auf Ebene der vorbereitenden Baulsitplanung durchgedilhrt. Das Plan-
gebiets ist zudem Im Bastand berelts bebaut. Vorliegend wird der beplante Bereich optimiert und an
skivelle Marktanforderungen (Modernisiernnng) angepasst. Hierdurch wird zur verrangigen innenent-
wicklung beigetragen. Somit wird gem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden {§ 1a
BauGR) gefolgt und die Neufidcheninanspruchnahme fir bauliche Entwickiungen vermieden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufsteliung des votliegenden Bebauungsplans erfolgt i zweistufigen Regelveriabren mit Umnwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BatSB.

Aufstellungsbheschiuss geman 27.03.2023

& 1 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 0811 2023

Betetigung der Offentlichkeit gemin 13.11.2023 - 15.912.2023 i
§ 3 Abs. 1 BauGB : Bekanntmachung: 09.11.2023

H
H

Anschreiben: 01.11.2023
dffentlicher Belange gemal Frist am 08.12.2023
&4 Abs, 1 BauzB

Betettigung der Offentlichkeit gemarn : 0B.05.20124 — 14.06.2024
& 3 Abs. 2 BauGB : Bekanntmachung: 02.05.2024
Heteifigung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 30.04 2024
Siffentlicher Belangs oemik Frist enaleg § 3 Abs. 2 BauGE

54 Ahs. 2 BauGB

Satzungsbeschiuss gemad 123.0%.2024
§ 11 Abs. 1 BaulsB

Die Bekanntmachungen efolgen gemal Haupisatrung der Stadt beun in den Leunar Machiciiien,
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1.8  Anderungen zum Entwurf
Zum Entwurf wurden die folgandan Anderungen vorganommen:

- Umbenennung des Bebauungsplanes von Bebauungsplan Mr, 3a Wackenbach" — 1. Andarung
und Enweitering in Bebauungsplan Nr. 3a Wackanbach"~ 1. Anderung

- Herausnahme des Flursticks 13908 aus dem raumlichen Gellungsheraich

- Redaktionefie Anpassung der Darstellung der Bauverbatszans sowie tes zugehdrigen Ausnah-
mebereiches

2. Stadtebauliche Konzeptien

Die Begrindungspfiicht der Planung hat im Wesentiichen zwel Zielsetzungen, die in der Rechispre-
chiunn wie folgi umschrieben werden: Die Begrindungspfiicht solt als zwingende VYerfabrensvorschrift
sicherstellen, dass die stidtebauliche Rechtfertipung und Erfarderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ikren zentraten Punkten dargestalit werden, um eine effektive Rechiskentrolle des Plans zu
ermdgtichen. Daneben solt die Begrindung die Festsetzungen des Plang verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Austegung sein.

Mach § 2a Satz 1 BauGE hat die Begrlindung die Ziste, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen” dos
Bebauungsplans darzuiegen. Diese Darlegungsn haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, inshesondere auch zolche, die giner speziellen stidiebaulichen Rechlfertigung bedirfen,

Im Anschiuss werden daher zungchst die stddtebauiichen Aspekie der Planung iV m. der planerischen
Gesamthanzeption edautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetrungen exalizit hegrindel werden.

Dras Planziel des vodiegendan Bebaulngsplanas besteht in der Ausweisung eines Sondarpshietes mit
der 2weckbestimmung grolflachiger Einzehandel § 11 Abs. 3 BauNVO {Rewe-Markt inkl, Backshop
urd Getrankemarkt).

Dem vorliegenden Bebaubngsplan ket bereits el Grundriss ohne Einrichtungapian sowis ein Aullen-
anlageplan der Opal Projektbhan GmibH ats Fundament fir das vorliegende Planvorhaken vor,

Geplant ist somit in Rewe Lebensvolisorimenter, der als Neubau am jetzigen Standort teicht nach
Morden versetzt entstehan soll, Durch die Erweiterung der derzeitigen Verkaufsfidiche solf die Versor-
gungsaualitat fir die Ontslage der Stadt Leun gewahrt werden, Die nsus Rewe Fiiale soll inkl. Windfang,
Backshop und Auflenverkauf eine Verkaufsfldche von rd, 1.530 m? ennehmen, FOF die Entstehung des
Rewe-Markies wird der bisherige Rewe-Markt riickgebaut. Im Westen des Plangebiates solf angelehnt
an die hestehende Situation der Warenandieferungsberslch angesiedalt werdan, um den Markt logistisch
ZU VETSOrgen,

hn dslichen Bereich ist waiterhin wie derzeit im Bestand auch der Ein- und Ausfahrtsbereich fiir den
Kunden- und Lieferverkehr geplant. Im Rahmen der Nasuplanung des Rewe Lebensmitisfvolisortimen-
ters wird die bestehende Steliplatzanlage abarplant und ebenfalls new angeordnet. Kleinflichig sind
dabei Stellplétze teilweise innerhalb des Ubsrschwemmungsgetietes zu verorten. Diese solien durch
gine Béschung auf ein nicht Oberschwemmbares Nivesat angehoben werden. Machfolgend wird der ak-
tiefle Planstand {unverbindlich der Projekiplanung aufgefithr. In Gelb sind die Bereiche innerhall des
{Uberschwemmungsgebietes markiarn,
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Begriindung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach" — 1. Anderung

Abblldung 11: Freiflichenplan von Opel Projektbau GmbH, Konzept unverbindlich (5tand:
04/2024)
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Das Plangebiet setzt sich derzeit aus der Bebauung der Rewe-Filiale sowie den zugehdérigen Stellplatz-
flachen und umgebender Grinfliche zusammen. Insgesamt soll die Flache anhand des vorlisgenden
Bebauungsplanes fir die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Marktes bauplanungsrechtlich vor-
bereitet warden. Das Vorhaben wird aus versorgungstechnischen Griinden als sinnvoll erachiet, Die
Erschliefung ist bereits Gber den Réntgenweg gegeben, welcher auch weiterhin als Ergchlieffungs-
strafie fur die Neuerrichtung des Rewe-Marktes dienen soll. Zudem befindet sich vor dem Rewe Stand-
ort, an der Wetzlarer Strale, eine Bushaltestalle.

Der Standort wird somit an dieser Stelle aufgewertet. Die entsprechenden Schleppkurven und Nach-
weise des Ein- und Ausfahrens des Lisferverkehrs wurden bereits durch das Ingenisurblro geprift und
hat ergeben, dass der Einmindungshereich durch die vorliegende Planung nicht tangiert wird. Die An-
lisferungsbereiche sind, wie auch schan im Bestand, im Westen des neu zu errichtenden Rewe-Le-
bensmittelmarktes vorgesehen. Aufgrund des kiinftigen Verkehrs- und Lieferaufkommens entlang des
Réntgenwegs ist zum jetzigen Zeitpunkt mit erhdhten Immissionen zu rechnen, weshalb ein Gutachten
flir die Vereinbarkeit des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groifidchiger Einzelhandel mit dem
westlich angrenzenden Mischgebiet sowie die Umsetzung technischer Manahmen im Plangebiet zur
Immissionsreduzierung Bestand der Planung, siehe Kapitel 11.

Das MalR der baulichen Nutzung orientiert sich zum einen an den Erfordemnissen des Marktes, dem
bisherigen Gebaudebestand sowie der umgebenden Bebauung und wird in der Hohe begrenzt. Neben
dem erforderlichen Vaollgeschoss fiir den Markt wird gine maximale Oberkante des Gebaudes (OKae)
von 8.0 m Gber Oberkante-Erdgeschoss-Rohfulboden aufgenommen. Die GRZ, GFZ und die maximal
zuldssige Zahl der Vollgeschosse wurden nach dem derzeitigen Bestand festgelegt, sodass durch das
Vorhaben keine Beeintrachtigung fir die angrenzende Umgebungsbebauung hervorgeht. Zudem
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Begrindung, Bebauungsilan N 3a  Wackenbagh” — 1. Anderunn

werden Maltnahmen zur Durchgriinung festgesetzt. Um dannach eing hohe Umfeldgualitat zur erméali-
chen, werden zudem Festsetzungen in Form von eingriffsminimierenden Malinahmen sowie zur Ge-
staltung der Grundstickstreiflachen ergriffen.

Zum Schuz fiir das kinftige Plangabiet wird die Errichtung ginsr Fludmutde zum Schutz ver Hochwas-
serereignissen aufgenommen. Hierbel wurde abgestimmt, dass die Ermichtung der geplanten Steflplatze
mperhalb des Cbherschwemmungsgebietes grundsatelich genehmigungsfahig ist, wenn ein entspre-
chender Retentionsausgieich geschatfen wird. Damit die betroffenen Steliplitze nicht imy Oberflutbaren
Bereich liegen, wird bei der Bauvausfahrung eine AufschOliung vorgenommen. Dter hierdurch bean-
spruchte Retentionsraum wird westlich im Plangebiet durch gine Fiutmulde ausgegiichen.

De in den Bebauungsplan integriens Orts- und Gostaliungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemernts det bebauten Orislage auf, sodass sich dia geplante Bebauung in den hestehenden Sied-
lungskarper ainflgt. Zusstzlich werden die bavordnungsrechtlichen Gestattungsvorschriften bezlglich
der Gebsudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowis der Grundsticksfreifidchen, aufgeund der
Lage und angrenzendan Nutzungen angepasst,

3. Verkehriiche Erschliefung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden Strafle (Réntgsnweg) wird das bestehende Erschiieffungshanzeapt filr
dais Sondergebiet durch den voriegendsn Bebauungsplan aufgegriffen. Die verkehitiiche Erachiieung
soll auch weiterhin ausgehend von der Wetzlarer Stralie {L 2020) {iber den Rontgenweq arfolgen. Eine
Zufahrt zum Srundstiick dber den Dissslweg ist als Fevenwehrnotzufahrt im Bebauungsplan ebenfalls
vorgesehen. Derzeit wird davon ausgegangen, dass sich fir den Bereich der Emméandung zum Grund-
stick, die im Bebacungsplan faslgesetzt ist, keine erhohien Anforderungen ergeben, da auch der Zu-
fahnshereich des Plangebiates unverandert bleibt. Auch (iber den OPNY weist das Plangebiet eine gute
Erreichirarkeit fiir die Bewohner der Stadi Leun auf. An der Wetzlarer Strafle wird das Plangebiet Ghay
die Bushaktestelle ,Rontgenstrafie” durch die Buslinien 120 und 125 angefahren. Das Plangebiet ist
somit an das Netz des gffentlichen Nahverkehrs angebunden und weist somit auch unter dam Aspekt
der Versorgung des gesamten Sladtgebietes sine gute Mobilitat auf. Waeiterhin weist das Plangebist
auch regional eine gute Anbindung in die Nachbarkommunen auf, da die Landessstralte L 30620 an die
Bundessiratle B 45 anschlielt,

Etne (iber den Bestand hinausgehanda verkehrliche Erschiefung ist somit wader erforderlich noch voe-
gesehen.

Der Knotan £ 3020 f Rontgemwen ist im Bestand beraits mit einer Linksabbiegerspur auf day Landessiralie ausge-
stattet. Deshalb wird vor keiner negativen Beeinbrdchtigung des Varkehrs auf der L 3020 ausgegangen. Soliten in
Folgs der Bauleitplanung dennoch Malnahmen fir die Sicheshait und Leichtighsit des Verkehrs niitig werden, hat
die Stadt Leun diege nach sirvernehmiicher Abstimmung mit Heszen Mobil Dilienburg zu efgenen Lasten durchzu-
fHihran,

&n dar Zufahet zus L 3020 sind die Sichifelder daverhafl zu gewsbrleisien, Pllanzungen enttang der Landesstralie
auflerhab des Straflengrindstickes mitssen =o erfolgen, dass Schitzinadnahmen gemal der RPS entbehrtich
sind.
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Begindung, Bebauungspran Nr. 3a Wackenbach” — 1. Anderung

Obeflachenwasser aus dem Plangebiet darf micht auf die Strallenparzella oder in Entwasserengsaniagen der L
A0 gadangen,

Die Beleuchiung, Werbung sowie Fahrzeugbewegungan im Bersich des Plangebietes dirfen 2u kather Blendiing
der Varkahrstgiinahmer auf der L 2020 fithaen.

31 Bauverboiszone

Das Plangebist ist am Rdntgémaeg zu verorien, welchs in die Wetzlarer Stralie im Stiden und omit in
die Landesstralie L 3020 Gbergeht. Im Siden des Geltungsbersiches wurde daher eine Bauverbotszone
festgesetzt, dle bauliche Anlagen gemaf § 22 HEHF innerhalh eines Sireifens entlang der Landossirale
L 2020, gemassan am duferen Rand der befestigten Fahrbahn, als unzitissig erklsn, Grundsatzlich
ist die gasetzliche Yargabe vorny 20 m einzuhalten.

in Abstirmmung mit Hessanhobil ist fir den Bereich innerhaib der Bauverbotszane his zu4 ginsm 10-
Weter Abstand zum dulleren Fahrbahneand eine Inanspruchnahme fir Steliplétze moglich, I diesem
Bereich konnen Steliplatze ausnahmsweise zuldssig sein, wenn im Rahmen des Bavantragsverfahrans
gina entsprechends Ausnahmegenehmigung bei Hessen Mabil beantragt wird (Darstellung in der Blan-
karke als schyaffierte Fldche innerhalt der Bauverbotszone). Die Bauverbofszone wird bereits im Be-
stand durch Stellplatzflachen sowie die zugehdrige Umfahrung unterschritten. Der variiegende Bestand
wird somit kediglich optimiert. Da die Verkaufsflache des Rewe-Markies vergréitert wird, wird demnach
auch ging gritere Anzahl an Steliplbtzen erforderlich. Zur Optimierung zahlen auch Aufschitingen,
Abgrabungen, Aulenwerbung sowie vber- und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen, aher auch
Stelipldlre.

ger SHentlicher Befanpe, dig bei nachfiolgenden Planungen {Bauantrag, Bassusfiihrung, Erschbiefungslanieg
usw. ) beachiet werden missen.

Hessen Mobil Dillenburg #3041 2023)

Die Bauverbotszone isl von Hochbauten, Aufschibtungen. Abgrabungan, Audenwerbing sowke ober- wnd unksri-
disches Vier- und Emtsorguagsanlagen Dritter freizukalten, 2y Hochbauten in diesem Sinne zéhlen auch Nebenan-
lagen wie Umfahrungen, Oberdachung, Stelfplatze und Lagerlichon.

Far die dargestefite Unterschireiteng der Bauverbotszone durch Skeflplatze kann im vorliepanden Einzeial cine
Alshahme gem. § 23 (8) H5G zugelassen werden, da die Bauverbolszone in dissem Bereich bereits durch den
Bestand und den rechiskraftigen Bebauungsplan unterschritter wird, Zu genehmigungs- und anzeigepfichtigen
batlichen Andagen innerhall der Baubeschrankungszone st meine Zustimmung ainzuhclen. In alfen anderen F&i-
ledy meing Genelimigung 2U beantragen.

4. Inhalt #nd Festseizungen

Gemaft § 1 Abs. b BauGE solien Bauleitpl8ne sine nachhaltige stddiebauliche Entwickiung, die die so-
ziaten, wirtschafthchen und umwelischitzenden Anforderungen auch in Verantworting gegenitber kiinf
tigen Generaticrnien miteinander in Einklang bringt, und eine dem Woht der Allgemeinheit dienends z2o-
ziafgargchte Bodennutzung gewahreisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenw(irdige Umweit
zu sichearn, dig natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschyiz
und dies Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwickiung fordern sowie die stadiebautiche
Gestalt und das Oris- und Landschafizbild baukulturell zu erhalten und zu entwickelin. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormean und zur Sicherung der angestrebten stddiehaudich geordneten Entwicklung sind in
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Begrondung, Bebaugngsplan MNr. 33 Wackonbach” - 1. Anderung

Ausfohrung des § 1 Abs. 2 BauGB die im Folgenden erfauterien zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungspian aufgenommen worden,

Bit Enkrafitreten des Bebauungsplanes Nr. 3a Wackenbach' — 1. Anderung werden filr seinen Gel-
tungshereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3a Wackenbach” aus dem Jahr 1978 durch
die Festsatzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt,

4.% Art der bautichen Nutzung
Sondergshlet gro®flichiger Einzelhandel § 11 Abs. 3 BauRvO

Es erfolgt die Ausweisung eines Sondergshietes fir den grofifldchigen Einzelhandst gemai § Y Abs. 1
Nr. 1 BauGB iv.m. § 11 Abs. 3 BaulVO, Der Paragraf enthal eine Sonderregetung fUr die baupla-
nungsrechlliche Zuidssigkeiten folgender grofifiachiger Einzethandelsbetriehe:

1. Einkaufszentren,

2 grofflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumardnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Grdnung
nicht nur Unwesentiich auswirken knnen,

3. sonstige grofflachige Handelsbetriebe, dis im Hinblick auf den Yerkauf an letzte Verbraucher
und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezesichneten Einzethandelshetriebean vargleichbar sind,

sind aufler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssiy. *Auswirkungen im
Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind inshesondere schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukiurelle Ausstattung, auf
ten Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwickiung zentraler Versorgungshereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. JAuswirkungen im Sinne des Satzes
2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1200
m? itherschreitet. 9Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafar bestehan, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1200 m Geschossfldche voriegen oder bei mehr afs 1200 m® Geschoss-
flache nicht vorkegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen inshesondere
dle Gliedarung und Grétte der Gemeinds Lnd ihrer Ortstells, die Sicherung der verhrauchemahen Ver-
sorgung der Bevilkerung und das Warsnangehot des Betriebs zu beriicksichtigen.

km Rahmen der vorliegenden Babauungsplan-Anderung sind iber textliche Festselzung folgende Nut-
Zungen ZUl8ss1g:

Innerhath des Sondergebietes mit der Zweckbesttmmung grofifischiger Einzelhanded ist ein Le-
pensmitielmarkt mit einer Gesamtverkaufsfiiche (VK von max. 1,530 m#* inklusive Backshop
und Getrankemarkt zuldssig,

Diie Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Sondergebiet grolifischiger Einzethan-
dah erfolgt in diesemn Bereich innerhalh und auBerhatb der Oberbaubaren Grundsiticksfidchen farbig
gemal Planzeichenverordnung. Die therbaubare Grundsticksfiache und Flache des zukiinftigen Mark-
tes wird durch Baugrenzen singegrentt. Anhand der Festsetzungen des Bebauungsplans kann das sich
in der Umsetzung befindliche Umbatvorhaben in Yerbindung mif der vorgesehenen Verkaufsfiachener-
weiterung bauplanungsrechilich gesichert werden. Zugleich wird durch die eindeutige Zweckbestim-
mung gewsahrieistet, dass im Plangebist kiinflig keine Fachmarkie oder sonstige Einzelhandetsvorhs-
ben zuldssig sein werden, diz uhgewolite Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentrater Lage
innerhalk des Kerngabistes und der umbisgenden Stadte und Semeindan haben kinnen,
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Begrindung. Bebauungsplan Mr. 3a Wackonbach? - 1. Anderung

4.2 Mak der baulichen Nutzung

Bei der Festeetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs, 3
BagNvD stets die Grundfiachenzahl oder die Grofte der Grundftachen der baulichen Ankagen und dig
Zahi der Vaollgeschosse oder die Hihe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ibre Festsetzung
gffeniliche Helange, insbesondere das Orks- und Landschafishild, besintrachligt werden konnen. Zum
iaft der baulichen Nutzung werden daher die Grundflichenzahl und die Gaschossflachanzahl sowke
die maximal zulassige Zahl der Yoligeschosse festgesetzt. Hinzu kommt sine Festsetzung zur Hihen-
entwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebistes.

Grundfiichenzahl {GRZ)

Die Grundflachenzaht gibt an, wie viel Guadratmeter Grundiache j& Quadratmeter GrundstlicksHache
i5d. § 18 Abs. 3 BauMWVO zulassig sind. Die zulassige Grundfldche |st der Taif des Baugrundstickes,
tfer van baulichen Arlagen Gherdeckt werden darf. Dabei werden im Plangebiet die GRZ und die GFZ
in Orientisrung an die umbiegende Wobhnbebauung aufgegrifian und einer behutzamen Machverdichtung
zugeftihrt, um die vorhandene Stediungsstrukiur harmonisch weiterzufibren.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Sondergebist mit der Zweckbestimmung groiflachiger
Einzelhande! sine GREZ = 0,8 fest Da die Festsetzung dem Orsntierungswert fiir Obergrenzen des §
17 BauklWV0 entspricht und demnach nur ein geringer Handiungsspielraum flr eine dem Gebiat entspra-
chende Bebauung vorliegt, darf die zulassige Grundiische durch dis Grundfldchen von Steliplélzan mit
ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagern .8, des § 14 BauNVD einschliefifich Likw-Ziiahrt bis zi0r einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0.8 Gherschritten werden (Kappungsgranze). Semdf § 10 Abs 4 Satz 3
BauNVO wird abweichend bestimmt, dass eine Uberschrefiung der GRZ im geringfigigen Ausmalt {bis
0.8} for wasserdurchizissig hefestigle Slelipidtze zulfssiy ist. Dies wird aufgrund des Flachenerforder-
nisses der Betriebsablaufe notwendig. Eingriffsminimiarend st diese Uberschreitung ins wasserdurch-
|assiger Bauwseise zu befestigen.

Geschossflachenzahi (GFZ)

Die Geschossflschanzah! gikt an, wie viel m¥ Geschossfliche je m?* Grundsticksfiache im Sinne des
£ 19 Ab=.3 BauNVO zulassig sind,

Der Berzich des Sondergehietes mit der Zweckbestimmung groftilachiger Einzelhandel darf sine GFZ
von 0.8 nicht Gberschreiten, Somit kann das klinftige Gebdude im Plangebiet so dimenstoniert werdan,
dass es zich vertraglich in das bestehende Umfeld einfiigt. Zudem wird dem kinftigen Bauherren semit
ganigand Flexibilitél bei der Ausnuizung und Errichiung geboten. Die Geschossflachenzahl argibt gich
grundsatzlich aus der Grundfldchenzaht multiphiziert mit der Zahl der zuléssigen Vollgaschosse, hier £
=

Fir das Sondergebiet gilf aulierdem, dass die Geschossildche nach den AuBenmatsrn der Gebiude
in alien Vollgeschossen zu ermittein ist. Mitzurechnen sind auch Flachen van Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen einschlieflich der zu thnen gehdrenden Treppentdums und sinschiieflich thrar
Umfagsungswande. Bamit solf eine vertraglich dimensionierte Bebaltung realisisrt werden.

Zahl der Vollgeschosse [2)

Die Hiohenentwickiung der baulichen Anlagen wird zundchst durch die Zahl der zufdssigen Vollge-
schosse bestimmt. Che Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Satzung - Plansiznd: 23.09.2024 17



Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoferfiante Im Mittel mehr als 1,40 a7 fdber die Geldnde-
cherfdche hinausragt und offe sine lichie Hihe vor mindastens 2,30 m haber. Ein Geschoss im Daoh-
racen i e geneniber mindestens ainer Aufienwand des Gebiudos zunichgeseiztes obersles Ge-
sehoss (Saffelpeschoss) (st ein Vollgaschoss, wenn 25 dinso Rdhe Sher mindestens dred Werel der
Grundffacfie des darunter legenden Gestnosses hat. Caragengaeschosse sind Vollgesohosge, weann sl
in Mittel mehir als 2 m Dber dis Gelindgobolidcho hinausragen.

Flr «as Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groffifchiger Einzethandel wird eine maximal zuls-
sige Zaht der Veollgeschozse von Z = 1 bestimmi, Die Zah| der Voligeschosse laitet sich aus dem Bestand
ab. £s edolgt somit eine Hohengestaltung des Plangebietes, durch die dis stadtebacliche Ordnung am
stidosthichen Orsrand vort Leun auch weiterhin gewahrt wird.

Festsetzungen zur Hihenentwicklutg

Ura die Hessische Bauerdnung (HED) nur eine Mindesthiihe vorgibt, ist der Begriff des Voligeschosses
héhenmafig zunschst unbegrenzt. Daher empliehit sich die ergénzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung in Form siner maximalen Cherkante des Gebdudas im Bereich des Sondergebietes, zodass
sich das Vorhaben im Wesentlichen in die vorhandenea Limgebungsbebauung einfiigt und auch hinsicht-
lich der Lage in der Karnstadt Leun vertriglich dimensioniert wird.

Fir das Scndergabist erfolgt die Aufnahme einer maximalen Oberkante des Gebaudes i Hbhe von
OKgw. = 8,0 m gemessen ab Oberkanle-Erdgeschoss-Rohfultboden.

Wadterhin wird zusdtziich fiir den Rewe-Markt die Festsetzung bestimmi, dass die Héthe van Werbapy-
lonen {-tirmed oder Stehlen 20 m Ober der Oberkante Fahrbahn des Parkplatzes betragen darf, Fremd-
warbung ist fir das Sondergehist unzutissig.

Somit wird ermaghicht, dass die Umsetrung des Vorhabens die bereits hestehende Babauung in ssiner
Heahe nicht Oberragh und ermbaticht damit ein stadiebaulich vertragfiches Enflgen in dis Umgeabungs-
bebauung.

4.3 Bauweise und liberkaubare Grundsticksfliche

Fir das vorliegende Plangatbiet wird keine Bauweise festgesetzt, diese ergibt sich jewels aus der Lher-
baubaren Grundsticksfléche in Yerbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBOY. Es warden Baugrenzen festgesetzl, die mit dem Hauptgebiude nicht dberschritten werden
dijrfen. Somit werden die berbaubaren Grundsticksfliachen { Baufensiet") definiert, innerhalb derer die
Gebaude errichtet werden dirfen. Diese Festsetzungen ven Baugrenzen dient regetmailig dazu, im
Plangebiet gowisse Freifldichen zu erhalten sowie eine gewisse Homogenitat in der Slefiung der Bau-
kéeper herbeizuflhren. Dabei werden Bauvorhaben mit neuan Gebauden auf bestimmite Grundstitcks-
bereiche beschrankt, innerhalb derer die Baukdrper weitgehend frei platziert werden kdnnen.

Waiterhin wird anhand afner weiteran textlichen Festsetzung festgelegt, dass fir das Sondergebiet in-
nerhalty der (iberbaubaren und nicht-Gberbaubaren Grundstickstidche Nehenanlagen (z.B. Werbepy-
lane, Fluchitreppen, Stizmauern, Boschungen), Gestaltungselemente (Stadimobiliar wie bepw. Sitz-
getegenheiten mit Tischen), Steliplatze und ke Fahroassen, sowie Lagerfldchen zutissig sind. Stell-
platze sind zudam in den dafir gekennzeichnelan Flachen zukdssig.

Durch die genannten Festsetzungsn kann eine gewisse Yarianz in der Gestaltung des Grundstickes
sowie der Mutzung der Baugrenze erzislt werden,
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4.4 Malnahmen und Fliichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickhing von Boden, Natur
und Lantlschaft

Der Bebauungsplan selzt eingriffsminierends Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fast. Das eingriffsminterends Vor-
gehen bezwackt die Berlicksichtigung kiimatischer und Skologischer Aspekle.

Gemdl Plankarte wird eine Fidche mit derm Enfwickluhgszis! Orlsrand-Eingriinung festgesetzt. Hier ist
die Grinflachs in Farm von Extensivgriiniand zu erhalten und zu bewitschaften. Hierzu ist das Gridnland
ein- his zweischOrig mit Abfubr des Mahdgutes zu pflagen, Die vereinzelten Gehdlzsteukturen sind zu
erhalten. Der Einsaiz von PHanzenschutz- und Diingemittedn ist unzutdssig. Dadurch wird die varhan-
dene ortsrandeingrinande Granstrukior echalien und zur Eingrimung des Gebietes beigetragen.

Diariher hinaus solen Beeintrichtigungen nachizktiver Insskten durch Faestsetzungen bezlglich der
Ausieuchtungsar im Auftenbereich des Plangebietes varmisden werdean, in dem ausschiliefilich Leuch-
ten (geschlossens Gehiuse) mit starker Bodenausrichtung wnd geringer Seitenstrahfung zul3ssig sind,
Zudem sind ausschliefiich Leuchtmittet (z. B, LED-Technik oder Natrivmdampf-Hochdruckiampen) mit
ginem Lickt-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weilllicht) oder gelbes Licht (¢ca. 1.800
Kelvin zulsssty.

4.5 Griinordnerlsche Festsetzungen

Zur Begrinung des Plangebietes ist je flnf Steliplgtze mindestens ein einheinuscher, standarigerechier
Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 14-18 cm zu pflanzen und dauerhaft 20 unterhalten.
Der Bestand kann zur Anrechnung gebracht werden. Bie Anpflanzung der Bawne darf in den Randbe-
reichan des Sondergebietes erfolgen, Die Artenliste in den extlichen Festsetzungen dient als Empieh-
ng. Hierdurch wird die Vorgabe zu Baumpfanzungen bei Parkplatzen aus der Steliptatzsatzung auf-
gegriffen, Durch die Festsetzung wird die Flexibifit4t beziiglich der raumiichen Anardnung der Baume
gosteiger. Insgesamt wird somit das Grinvolumen im Plangebiet erhoht, und sing Eingrinung sowie
auch Verschattung der Flache vorgenommen. Dies ist ergénzend fir das Kleinklima positiv anzutihren.

4.6 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des Strallenkbrpars

Zusstzlich wird mit aufgenommen, dass Buschungen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stutzmau-
e auf dem Grundstick zu dulden ist, sofern sie der Herstelluny des Stralienkérpers dienen. Bei be-
sonders unginstigen Gelandaverhalinissen kann vom Hochstmall sine Ausnahme zugelassen werdern,

Die vorliegende Planung tragt somit zu einer Wahrung der stadtebaufichen Ordnung fir das Plangebiet
aber auch fir die angrenzenden Babauungen mit Nutzungen durch Wohnen und Gewerbe bei.

5. Baucrdnungsrechthche Gestaltungsvarschriften

Adle baulichen MaBnatwmen tragen in der Wahl iheer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtiche Bedeutung, dis erhallenswere Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siediungsstrukiuren zu bewsahren und zu stdrken. Hisrzu werden auf der Grundiage der Ermachligung
des & B Abs. 4 BauGB i.v.m. § 91 HBO bavordnungsrechiliche Gestaltungsvorschyifien in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

I den vorliegenden Bebasungsplan werden gestallersche Festsetzungen beziglich der geplantan Be-
bauurng zur Dachgestaltung, der Gestaltung von Einfiedungen sowie der Grundstlicksfreiftdchen auf-
genomman, damit sich die kilnfligen Gebsude an die im ngheren Umfeld bestehenden
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Begrancdung, Behauunagspian M, 3a Wackenbach' — 1. Andgrung

Gehaudestrukiuren anpassen bzw. harmanisch einfligen. Den Bauhemren verbleibt dennoch &in hinregi-
chender Gestaltungsspielracem.

Pachneigung und Dachgestaliung

Die Gestaitung und Meigungen der Dacher werden in den textllchen Festsetzungen behandsdt, um die
derzeitige Tachgestaltung aufzugreifen. Im Sondergebiet mit der Zweckbastimmung Einzethandet singd
Hauptdichar mit einer Dachneigung von 0° - 20° zuldssig. FUr Mebendacher, Garagen, (bardachten
FrW-Steliptatzen i S v. § 14 BaublVO sind abweichende Dachneigungsn zulassig.

tlm weitere klimatische Aspekte aufzugreifen, erfolgt zusatzlich die Aufnahme der Festsetzung, dass
Sotar- und Photovoltaikantagen auf den Bachern im gesamten Flangshiet ausdrocklich zuiassig sind.

Elnfriedungen

Zur Wermeidung ven Ubermaligen Trennwirkungen werden zuséizlich texdliche Festsetzungen aufge-
normen, um die Cuatitat des bestehenden Umfeldes such zukinfig 2u sichern und eine hobe Ourch-
grimung weiterhin beizubehalten. Fir die Wahrung eines einheiflichen Bildes wird deshalt festgasetzt,
dass die Neuerrichtung von Mausrn, Betonsacket und Mauersackel unzulssig ist, soweit as sich nicht
um erforderiiche Stikzmavern zum StraBenraum handelt. Punkifundamente fir Z8une sind zulassig.
Stiitzmavern auf dem Grundstiick und zum Nachbargrundstick sind unter Beachtung der MBG grund-
satzlich zuldssig.

Es sind ausschlieilich gebrochene Elnfriedungen {Dachgeflecht, Stabgitter, Streckmetall, etc) bis zu
einer Hohe von max, 2.0 m zzgl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz in Verbindung mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletlerpflanzen zuldssig, Bm somit zusatedich grin-
ordnerische und landschaftspflegerische Aspelde aufzugreifen. Die Festsetzungen wurden ebenfafls
zur Sicherung von Freifldchsen und einer gut verrglichen Umifeldgualitét getroffen.

Werbeaniagen

Zusdtzlich wurden fir den Bebauungsplan textliiche Festsetzungen zur Errtchiung von Werbeanfagen
aufgenommen. Werbaanlagen (7.8, Pylone) sind nur am Ort der Leistung zuldissig wnd dirfen die Ge-
baudeoberkants nicht Ubarschreiten. Bet Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzeline Wer-
befache eine Grite von 10m? und eine Gesamthdhe von 4 m Ober dem Betriebsniveau nicht Uber-
schreiter, Die voriiegende Festzetzung gif jedoch nicht fir das Hauptpylon im Einfahrishereich. Fol-
gende Werbaan agen sind nichd zuldssig:

+  Werbeaniagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materiahen
s+ Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung
+ \Werbung an sich verdndarnden cder bewegenden Konstruklionsn.

Hinwels: Pylane sind von dieser Festsetzung ausgenommen,

Da es sich vorliegend um spezielle Festsetzungen zur Steusrung der Werbung fiir den kinftigen Rewe-
Markt handslt, wird festigesetzt, dass Fremdwerbung im Bereich des Sondergebietes imzuldssig.

Insgesamt werden die Festsetzungen getroffen, um aine Beeintrichtigung des Crisbildes und eine stad-
tebaulichen Ordnung durch dis magliche Ermchtung von Werbeanlagen zu verhindern.
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Grundstiicksfreiflichen

Lhn ging Mindestdurchgriinung des Plangebietes vorzunehmen und um maglichst viele freie Grinfla-
chen als Frischiuftschneise zur Durchiiiffung des Gebietes und somit flir den Klimaschutz freizuhalien,
wetden Malnahmen flir die Freihaltung von Flachenbereichen sowie eimer Mindestdurchgrimung auf-
genomenen, Daher wird festgesetzt, dass 100 % der Grundsilicksfreifiichen (= nicht Uberbaubare
Grundsticksfigche gemal § 23 Abs 5 BaulNVO abzlglich der Zutdssigkeit von Stellpfatzen und Meben-
anlagan) ats Grinflache (bapw. Rasen nder Pflanzbeet) anzulegen sind.

Bie Relevanz dieger Festestzungen hezieht sich aufierdem besenders zur Beachtung des skologischen
Aspektes das Klimaschutzes, der Eingriffsminimierung in den Boden- ynd Wazserhaushalt sowie siner
daglichen Erhtihung der Frefflachengualitét des Wohnumfeldas.

Auch kologische und anenschutzrechiliche Aspekte werden somit ber(ickstchtigt, Auf die In den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird als Empfshiung enteprechend
Verwissen,

6. Wasserrachillche Hinwelse

Aufgrind der Uberplanung der bestehenden Orislage und ainer Neuerrichtung eines Lebensmitlelmark-
tes sind wasserrachifiche Hinwelse i den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Als Hinweis fiir die Bauherren wird dee § 55 Abs.2 WHG aufgefiihn, der als geltendes Recht im Sayan-
frag zu berlicksichfigen ist: Niederschlagswasser soll orisnah gesammelt, verdesedt aoder direkt oder
Gber eine Kanafisation ohne Yermischung mit Schmutzwasser in sin Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschattiiche und gesundheitiichs Belange nicht entgegenstehen.

Dwech die Verwendung des Niederschiagewassars, beisplefswesise fir die Freldchenbewdsserung,
kann der Yerbrauch von saubersm Trinkwassar und zugleich die Abwassermenge verringeart werdan.
Darilber hinaus soll das (herschilssige unverschmitzie Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstilck selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in dissem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
VWassergesetz. Hieriiber isl die einwandfreie Beseiligung des Abwassers einschiiefilich des Mieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bausntrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so
anzuordnen_ hetzustellen und zu unterhalien, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Machteile oder unzumutbare BelAstigungen nicht entstehen, Bei der Verwandung von Miederschiags-
wasser ist darauf zu achten, das wassenwinschaftiiche, technische und gesundheitiche Belange nicht
ertgegenstetien und vorbehaltlich der Eignung unter Guatit8tsgesichispunkten bew, soweit keine Dach-
begrinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichligten Versickerung (keihe Festsetzung im vorliegenden
Babauungspian} von Gherschiissigen Niederschlagswasser auf dem Grindstlick sefbst st im Varfeld
der Baumalhnahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstefien, in dem nachoewissen wird,
dass auf der Flachs selbst sine Versickerung méglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundst(-
cken keing Beantrichtigungen zu envarten sind.

7. Umweltprifung und Umweltbericht

Lt Inkrafitraten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzhuches an die EU-Richtlinien {EAG Bau,
BGBE 1 5.1359) am 20.07 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Lmweltberichtes in diz Be-
grisndung zum Bebauvungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGE). Carin sollen die im Fahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet

Satzung — Planstand: 23.08.2024 21



Beqriindung, Babayungsplar M. 24 Wackanbach” - 1. Anderusig

werdan. lm Zuge der varbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anfage zu § 2 Abs. 4 und § 28 BauGE aufbereitet wird. Nach § 2a BauGR ist der
Umweltbericht Teil der Bagriindung zum Babauungsplan und unterliegl damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeilsheteiligung und Betelligung der Trager offent-
ticher Belange). Die Ergebnisse des Umwsltherichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlielenden bauleitplanerizchen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir diz Abarbaitung der Eingriffsragetung nobwendigen zusitzlichen
Inhatte, die als Belange des Naturschulzes und der Landschafispfiege gemahl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGE
gleichbarechtigt in dis bawleitplanerische Abwagung einzustelien sind, in den Umweltbericht integriert.

Der § 2 Abs.4 Salz 5 BauGE legt fest, dass dis Umweltpritfung im Baweitplanverfahren — wenn und
sowelt sine Umweltprifung bereits auf gingr anderen Planungsstife durchgefihrt wird oder ist — auf
zusitzliche oder andere erhebliche Umweliauswirkungen beschrénkt werden soll. Dabet ist es nicht
maflgeblich, ob die Planungen auf den verschiedensn Ebenen dar Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder pgf. zeitgleich durchgefibnt werden {z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs 3 Satz 1 BauGE),
Die Abschichtungsmagllchkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriffung auf der iy
der Planungshierarchie hoherrangigen Flanungsebene zur Abschichiung der Umweltprifung auf der
nachgecrdneten Planungsehane genutzt werden kann, sendern gilt auch umgekehrt. Trer Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fir gie Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweakibericht ket als Antage bed, auf die dortigen Ausfihrungen wird venviesen.

Eingriff- { Ausglelchsplanung

Gemal & 14 Abs. 3 BauGB sind diz Belange von Matur und Landschaft sowie die WVermedung und der
Alsgieich varaussichilich erheblicher BeeintrSchtigungen des Landschafishildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in dis Bauleiiplanung einzustellen und in der Abwadung 2y berlicksicht-
gen. Der Ausgisich erfalgt durch geeignete Festsetzungen als Fiachen oder Malinahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kiinnen auch vertragliche Yereinbarungen nach § 11 BauGR getroffen werden. Ein
Ausgieich wirg jedoch nicht erfordarfich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerigchen Entscheidung
etfolgt sind oder zul8ssig waren. Insofem ist das bestehends Bauplanungsrecht bel der waiteren Be-
weHing zuU beachten,

insgesamtwerden keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaftim Zuge der 1. Anderung
planungsrechtiich vorbereitet, die eine Kompensation nach § ta Abs. 3 BauGEB begrinden wirden.
Weiterfithrend wird aus die Ausfibrongen im Umwelthericht vanweisen,

8. Wasserwirtschaft und Grendwasserschute

In Andehnung an die Arbeitshilfe zur Bericksichtigung von wassenwirischaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministarium f0r Umweil, Kiimaschulz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz von 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, ADwasser-
beseitigung und Abflussregeluny [ Bebauungsplan wie folgt behandel:

8.4  Uberschwemmungspehiet

Das Plangehist befindst sich zum Telt im Sliiden in einem amtlich festgesetzten Ukerschiwemmungsge-
biet der Lahn, Zum Schute wird in der vorliegenden Flanung als Hochwassermalinahme sine Flache fir
Versorgungsaniagsn, far die Abfallentsorgung und Abwasserbessitipung sawke fIr Abtagerungen,
Zweckbestimmung Flutmulde in die Planung mitaufgenommen. Diese wird in der Plankarte im
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Slidwesten des Gebistes verariet. Die ahschliefends Berechnung der Dimensionierung erfolgt awd
Ebene der Bauantragsstellung. Hiarist ebanfalls eine wasserrechiliche Ausnahmeganehmiglng bei der
Unteren Natwschutzbehérde zu stefen. Es fanden zwischenzaitlich bereits Vorabstimmungen mit der
Unteren Wasserbehéirde statt. Hierbel wurde abgestimmy, dass die Enichtung der geplanten Steliplitze
innerhalh des Uberschwenmwmungsgebistes grundsatzlich genshmigungsfahig st wenn sin entspre-
chender Ratentionsausgleich geschaffen wird. Damit die betroffenen Stellpistze nicht im Oberfiutbaren
Bereich liegen, wird bei der Bauausfithrung eine Aufschifbung vorgenaommen. Der hierdurch beans
spruchte Retentionsraum wird westlich im Flangebiet durch eine Fiutmulde ausgeglichen. Nach Rick-
meldung der Unteren Wasserbehtirde ist die Planung so grundsstzlich nenehmigungsfahia. Higrdursh
ist sichergestellt, dass der Bebauungsplan volizugsfahig ist. Aufgrund der Lage von einzelnen Stefipiat-
zen fauch teilweise) innerhalh des amtlich festgesstrien (barschwemmungsgebietas dient dis Flut
mulde als Ersatz-Retentionsraum.

Das Plangebist liegt tediweise in einem Mochwasserisikogetiel (HQ extrem). Dissas wird in der Plan-
karte des Bebauungsplanes nachrichtiich {ibernommen dargestel.

Nachrichtiiche Ubernahme geman § 2 Abs.6 BausB sowie Hinweise und Emplehiungen verschiedener Tra-
ger tffentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauanirag, Baususfihrung, Erschlisfungsplanung
1w heachiet werden missen.

Krsisanzachuss des b ahn-Dill-Kreises: Unwelt Matur und Wasser ({06 20241

In festgasatzten {herschwemmungsgehicten ist die Erdchiung oder Erweiterung badlicher Anlagen utrtersagt (§
T8 Abe. 4 Wasserhaushaltzgesetz (WWHG)H, Ein entsprechender Antrag auf wasserrechiliche Genelmigung ist bet
uns einzungichen. Dar durch dia in den Unfarlagen erwihnten Aufschiftung der Steflpistre veroren gehende Re-
tantiensragm et durch die gepfante Futmalde fmktichs- und zeitgheich auszugleicher.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschuiz
Bedarfsermittiung

Im Plangebist entstehit kein zusdtzlicher Wasserbedarf des Gebietes, da (berwiegend ain Bestand {iber-
plant wird. im Zuge der Erschliedungsplanung wird der Bedarf abschliefiend emittelt, allerdings wird
aufgrund der Lags im Imhenberaich davon ausgegangen, dass der Bedarf gedecht werden kann.

Wassersparachweis

Worliegend handedt es sich um eing Bestandaiberplanung. Es wird die Installation von Zisternen emp-
fohlen, sodass das auf nicht hegronlen Dachflachen anfsllends Niederschiagswasser belspielsweise flir
die Grinflichenbawdsserung genutzt werden kann, So kann zum Wassersparen beigetragen werden.

Deckungsnachwels

Aufgrund der Lage des Plangehieles im Innenbereich, sawie aufgrund der bestehenden Bebauung, dle
an die War- und Entsargungsinfrastrokiur angebunden ist, geht die Kommune davon aus, dass dis Trink-
wassenrersorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalh des Sonder-
gebiefes sind die Leitungen nety zu verlegen.

Technizche Amfagen

Die techmschen Anfagen zur Wasserversorgung miissen gof. tw. neu verlegt werden {Gebdudean-
schillsse).
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Bagrindung, Bebaulngsplan Nr. 38 Wacksnbach” — 1, Andarung

Sofuldz des Grundveassers

Durch die Feslsetzung zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen, kann das auf dlesen Flachen anfal-
lende Nisderschtagewasser, wie bisher, versickern. Uie Festsetzung dient dem Schidz des Grundwas-
BETS,

Nachrichtliche (hernahme gemiat § 9 Ahs.S BauGE sowle Hinwelse und Empfehiungen verschiadenar Tri-
ger éffenflicher Betange, die bei nachfslgendan Planungen (Bauantrag, BauausfUirung, Erschliefungsplanung
usw.) baachiel werden missen.

Yreisausschuss des Lahn-Dill-kreises. Umwelt Matur und Wasser {221‘3 2@23‘1

Zollte bei Bebauung der Grundstichks in Galiungskbensich des Babauungsplanas wahrend der Balgrubanherstsl-
fung Grundwasser sufgeschiossen und dessen Abdeiteng erfardeslich werden, ist eina entsprechende, unverzigli-
che Anzetge bei der zustardigen Wassarbehorde erforderlich,

Lage des Vortebens im Wasserschuizgehiet / Meilguelenschulzgabist

Bag Plangebiel befindet sich nicht innerhatb eines Trinkwasserschulzgebietes ader Heillqualienschutz-
dehistes.

Verminderung der Grundwassermeuiidung

Die gesetziichen Vorgaben des § 56 des Wasserhaushaltsgesatzes (WHG) n Verbindung mif § 37 Hes-
sisches YWassergeseir (HWG) zur Regefung der Flachenversisgeiung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Miederschiagswassers sind im Rahmen der nachfolgsnden Flanungsebenen {Erachiie-
Eungeplaning, Baugenshmigungswverfahren und Bauausfilbrung) zu berlcksichiigen. Regenwasser
van Dachfldchen sowie Drainagewasser ist gem4f § 55 WHG artsnah zu versickemn, zu verriesein oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewisser einzulaiten,
soweit dem weder wasserrachtliche noch sonstige offentlich-rechifiche Varschrifien noch wassenwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Mederschlagswasser

Durch die Fastsetzung zur Gestaltung der Grundstickstreiflachen, kann das auf diesen Flachen anfal-
lende Miederschiagswasser, wie bisher, versickern. Niederschiagswasser sofl orisnah versickert, ver-
riesedt oder direkt oder Ober sine Kanalisation chne Vermischung mit Schmotrwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden, soweit dem wedsr wasserrachtliche noch fachliche Belange (Bedenbeschaffenhedt,
Srundwasserstinde, etc) oder sonstigs affentlich-rechitiche Yorschriften entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
Satz 1 WHG).

Hinwais: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich®:

" Die geziels Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. i Vorleld des Bau-
anlrages und der Freilachenpianing wind dig Erstelling etnes Baugrendgutachiens empfohlen, Eine gezielte Yer-
sickaning von Miederschlagswasssr dirfte aur singeschrankt maglich sein.
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Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versicken
werden kann (z.B. Grasfldchen, Pilanzstreifen, Rasengitterfidchen). Da keine Zwischenspsicherung er-
Jdolgt, ist ein sehr gut durchidssiger Unlergrund Yoraussaetzung.

Muldarwversickering

Flache, begrinte Bodenvetisfungsn, in denen das zugeleitete Niederschiagswasser krzfristia zwi-
schengespeichert wird, bis &5 versicker.

Schachitversickerung

Bestehend aus handelsiblicher Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit iner Sandschicht
als Fiiterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwassear sollte min-
destens 1,50 m betragen. Disse Methode kann bei schwerdurchlgssigen Deckschichten angewendet
werdan.

Rofwversickenmg

Bestehend aus unterirdlsch verlegten perorienen Rohrstringen, in die das Nesderschiagswasser gelek
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. FUr diese Versickerungsart wird keine spezietie Fliche
benftiqt.

Beider Auswahl der geeignsten Versickerungsmethode ist neben den konkretan sitlichen Verhalinizzen
auf demt Grundstick der Schutz des Grondwassers zu beachten, Bei oharflachennahem Srundwasser
oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf ing Versickerung von Wasser, welchas
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflieft, in der Rege! zu verzichten bzw, ist eine Versickerung sogar
verboten. Far die varliegende Planung wird daher im Vorleld des Bauanirages die Erstellung eines Bau-
grundputachtens empfohlen.

Vermeidung von Vemassungs- und Sstzungsschiden

Zu dleser Thamatik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keing Informatianen vor,

Lage im Einfussbereich eines Grundwassarbewirlschaltingsplanes

Zu dieser Thematik iegen zum jetzigen Planungszeltpunkt keine Informationen vor,

Bornassungagrindvwasserstinds

Zu dlaser Thamatik egen zum jetzigen Planunpszetpunkt keing Infonmationen vor,

Barrerawirkung von Bauwerken im Grimdassor

Zl dieser Thematik Hegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor,

L andesgrundwassermesssiaffontdienst

Es befinden sich keine Gewinnungsanlagen, Messsielfen oder Wasserschutzgsiriete im néharen Um-
feid des Plangebietes.
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Beqidndung, Bebatnngspian M. 3a MWackenbach” — 1. Anderung

3.3 Ohkerflachengewlisser ! Gewdsserrandstreifen

Gewdssarrandafraifen.

Innerhail des Gelungshereiches st im Westen des Flangebietes der VWackenbach verhanden, der je-
doch verrohrt ist und paraliel zum Dieselweg verlsufl. Dieser bieibt im Bestand vorhanden, washalb
aufierdem ein Gewlsserrandstreifen von § m aufgenommen wurde. Innerhalb des Gewasserrandsirei-
fers ist gemsR § 23 Abs_ 2 Hessisches Wassergesetz {HWIG) die Errichtung odar wesentliche Andarung
yon bautichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standeorigebunden cder wassenwirtschaftlich er-
forderich sind, verboten (§ 38 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Darstefiung oberirdischer Gewdsser und Entwisserungsgrében

Innerhath des Gelfungsbereiches ist im Westen des Plangebietes der Wackenbach vorhanden, der je-
doch verrahrl isf und parailel zum Dieselweg verlduft. Dieser bletbt im Bestand vorhanden, weshath
auBerdem ein Gewissemandstreifen von 5 m aufgenommen wurde. Innerhalb des Gewdsserandstrel-
fens izt gemal § 22 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz {(HWG) die Errichtung oder wesentliche Anderung
von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standorgebunden cder wassenwirtschaftlich er-
forderlich sind, verboten (§ 38 Abs. 1 Wasserhaushalisgesetz (\WHG).

Sicherung der Gewdssser und der Gewdsserrandstredon

Innerhalb des Geltungsbereiches ist im Westen des Plangehietes der Wacksenbach varhanden, der je-
docih verrobit ist und paraltel zum Dieselweg verlduft. Dieser bleibt im Bestand vorhanden, washalt
auBerdem ein Gewdsserrandstreifen von 5 m aufgenommaen wurda, Innerhalh des Gewasserrandstret-
fens ist gemaf § 23 Abs. 2 Hessisches Wassergesetz (HWG) die Erricttung oder wesentliche Anderung
von bauwlichen und sonstigen Andagen, soweit siz nicht standortgsbunden ader wassenwinschaftlich er-
forderlich sind, verboten {§ 38 Abs. 1 Wasserhaushakltsgesatz (WHG),

Einfiaitung der Bewirschaffungszict fir Ghorffdchengewisser

Uie Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberfiachengowasser wird durch die vorliegends Planung
nicht tangtert.

8.4  Abwasserbeselfigung

Mach derzeitigern Planstand st die Erschliefung durch Anschiiss an das bestehende Orisnetz gesi-
chert. Die Details oblisgen der Erschliefungsplanung duirch ein ingenieurbro im Vollzug des Bebau-
ungsplanes.

Arfardleruttgen an die Abwasserbesailigiung

2 diesar Thematik kegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Leisfunoelfditghed der Abwasseranlagen

ZU digser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Feduzienng der Abwassenmenge

Durch die Festsetzungen und Himweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschiagswassear
kann in gesigneten Fallen, Miederschlagswasser verwertet und zuglsich dis Abwassermengs verringart
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Begrindung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackanbach” - 1. Anderung

werden. Dig im Bebauungsplan festgeseizien textlichen Festsstzungan tragen zusatzlich zu eihem
schonendan Grundwasserumaang und somit zur Reduzisrung der Abwassermeange bei.

Versickorung des Medersoitagswassers

Diie irn Bebauungsplan festqesetzien textlichen Festsatzungsn ermbglichen eine Yersickerung und tra-
gen somit 20 emem schonendan GrundWwasserumgang bel,

Erlwassening im Treansystem

Alfgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanale angeschiossen
und solt Kinftig im Trennsystem entwissert werden. Dig Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens
der Stadt anhand des Bestandes und aufgrund gesetzlicher Vorgaben vorgegehen.

g5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiel befindan sich keine offenen Vorfluter, 5o dass sie Abflussregelung durch die voriegends
Bauleitplanung nicht beeintrachtigt wird, innerhalb des Geltingsbereiches ist im Vilesten des Plange-
hietes der Wackenbach vorhanden, der jedoch vertahrt ist und parallel zum Bieselweg verlduft, Diegser
flisflit in eine offene Vorlut siidlich des Plangebistes, dizse befindet sich jedech auflerhalk des Gel
tungshereiches.

Vorutveridifinisse

im Plangebiet befindan sich keine offenen Vorfiuter, so dass sie Abflussregelung durch die voriiegends
Bauleitplarung nicht beeintrachtigt wird, Innerhalt des Geltungsbereiches ist im Weslen des Plange-
hietes der Wackenbach vorhanden, dar jedoch verrohrt ist und parallel zum Eteselwed versuft, Dieser
fliclt i eine offene Vorflut stidlich des Plangebistes, diese bafindet sich jedoch aufterhalh des (el
tungsbereiches.

Hoctwasserschutz

Der Siiden des Plangebietes befindet sich inerhatb eines Uberschwemmurngsgebietes mit niedriger
Wahrscheinlichkeit mit einem voraussichilichen Wiederkehrintervall von mindestens 200 Jahlwen
{HGaxtrem, entspricht mindestens einem 200-fhriichen Hochwasser), Bel Malnahmen in Hochwas-
serrisikogebieten ist § T3k WHG zu heachten.

Das Plangebiet befindet sich zum Teit im Stden in ainem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bist dar Labn. Zumt Schutz wird in der vorliegenden Planung als Hochwassermalnahme eine Flache fir
Versorgungsamagen, fir die Apfallentsorgung und Abwasserbeseiioung sowie fir Ablagerungen;
Zweackhestimmung Flutmulde in die Planung mitauigencmman,

Nachrichfliche Ubsrnahme gem&h § & Abs.8 BauGP sowie Hinweise und Emplehiungen verschiedener Tré-
aer effentlicher Belange, die bei nachfolgendan Planungen (Bavantrag, Baususfihrung, Erschliefungsplanung
sw. ) baachtet werden missen.

Diz konkreten Hochwassergefahren fiy bauliche Nutzungen im Plangebiet sind zu ennitteln und zu beschreiben.
Falis erfordedich sind Taburonen fir die hauliche Nufzung zu emmittsin, insbesonders bei Gefahrdung won Leib und
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Leben wagen kurzer Varwarnzalt bew. bei besondars sensiblen Mutrungen, drohendern Ausfall wichtiger Gamain-
wohifunktionen und demgleichan.

Erfordericter Hochwasserschiulimainalinen

Das Plangsbiet befindst sich zum Teil im Stden in einern amtlich festgesetzten Ubsrschwemmiungsge-
biet der Lahn. Zum Schutz wird in der vorliegenden Planung ats Hochwassermafinaghme gine Fiache e
Versorgungsariagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen;
Zweckbestimmung Flutmulde in dig Planung mitaufgenommen.

Besondirhoten bei Gewerbe- und indusiriegebietan
Enlfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

8.6 Brandschutz

Dlie Lischwassarvarsorgung muss im Rahmen der weiteren Erschliefungsplanung gemai den Vorga-
ben des Brandschulzes georiifl werden, im Plangebiet sind die Erschlielungsstrafien fir Feuaritsch-
und Rettungsfatrzaugs ausreichend zu dimensionieren. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebe-
nen sind darlber hinaus ausreichend bemessens Rettungswege und Aufstellflichen fir Feusndsch-
und Retiungsfahrzeugs vorzusehen.

wsw. } beachtet werden missen.

Nachrichtlicha (ibernahme geman § 9 Abs.56 BauGB sowie Hinwelse und Empfehlungen verschisdensr Tra- |
ger éffentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bawantrag, Bauausfihrung, Erschiiefungsplanung

Offentlich rechlliche Verkehrswene (Varkahrsfichen) sind so auszubilden bzw. zu erhalien, dass fur Feustdsch-
und Hettungafahrzeune ausreichende Zufahriswege. Bewegungs- und Aufsbelfachen zur VerlUgung stehren. Ein-
zeiheiten sind mit der zustandigen Brandschutzdienststalle im Rahmen der Erschliafengsptanung abzustimmen.
Gemal § 3 Abs 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes tther den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKIG) isl es Aufgabe der Gemeinde eine dan Grilichen Verhainissen entsprechends Loschwasser-
wersorgung zu gewshrizisten. Die Loschwasserentsorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeitsbiattes des
DO Wy, W 405 "Bereitstellung von Loéschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung” sicherzustellen.
For die Laschwasserenmahme aus der Sammealwassarversorgung sind rer Dbesflur- bzw. Unterflurhydranten zu-
gelassen. Diese slnd nach derm Arbeitshiatt das DVEW MNro W31 “Auswahl, Elnbaw und Betriel: von Hydrantan™
V.m. dem Arbeitshiant W 400-1 "Technizche Hegeln Wasservertelungsaniagen, Tei 1 auszufithren. Einzefhaitean
sieed mit der zustandigen Brandschutzdienstgiele i Rabrmen der Erschifeungsplanung abzustimmen.

Kann die erforderlche Loschwassemenge nicht vollstandig durch die zentrate Wasserversagung sicherngestallt
werden, $a sind andere Mdglichkeiten dar Wasserentnabme {z.B. offene Gewasser mit Entnahmeainsichiung nach
BN 14244, Laschwasserbehalter nach D 14230, Losehwasserteiche nach DiM 14210 cdar Ldschwasserbrunnen
nack DI 14220) im Umkrais von 300 m um das Objekt einruberiehen {der Umkreis beziaht sich auf die befestigte
Fahrstrecke &y Feuerwahmfaheauge). Einzelheiten iber die Ad der unabhangigen Edschwasserversorgury, dis
worzubalende Loschwassamengs und die Entnahmesinrichtungen sind mit der zustdndigan Brandechutzdienst
stelle abzustimmart.

Aufgrund dar beabsichiighen Nutzung (Sondergabist (SO0) ist fir den Geltungshersich des p.g. Babauungsplanas
als Grundschulz eine Loschwassermengs von mindestens 1600 L /Min. (entspricht 568 m?h) erfordedich. Die er-
forderliche Loschwassermange muss fir sine Loschzeit von 2Zwel Stunden zur Verfligung stehen. (B 3 {1} HBEG,
DWiEWY Arbeitshiatt Mr. W 405)

Int der Stadt Leun staht fiir den Gelungsbereich des o.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungsgearat nicht zus Verfo-
gung. Es izt daher zu gewshrleisten, dass Gebauds, deren zweiter Rettungsweg Ober Retiuhgsgerafe der
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Begrindung, Betauunosplan Nr. 3a Wackenbach® — 1. Anderung

Fauerwehr sichergestellt werdan scl nue errichtet werden dirfan, wenn eige maximebe Bristungshihe von 800 m
Ober der Gelandeckerfldche bat den zum Andeitern bastirmmiten Fanstern aichd Oharschritten wird. Wied die maximal
rllEssige Brlstungshéahe von 8,00 m zur Sichersietung des muwsiten Rettusgswers bed den zum Aniettern beskmm-
ten Fenstern Oberschritten, isf der zweite Rettungswey durch gesignete Malnafimen baulich durch den Bauherrn
sicharzustallan, (58 14, 36 HBO)

8. Altlastenverdachtige Fifichen, Baugrund, vorsorgender Bodenschutz
Alttasien

Der Stadt Leun sind derzeit keing nformationan hinsichtiich des Yorkommens von Altlagten bekannt.

Nachrichtilche Ubernahme gemil § 9 Abs & BauGB sowie Hinwelse und Empfehlungen varschiedenar Tra-
ger offantlicher Balanga, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausflbrung, Erschliefungsplaniing
aw. ) beachtet werden miissen,

Kreisausschiss des Labn-Dili-Kreises, Umwelt, Matur und 1l."'|."3:55€1.'.f22. 11.2023)

Im Fachinformationssystem FIS AG sind keine schadiichen Bodenverdnderungen for die betroffenen Grundsticke
aingetragan, YWir waisen jedoch darauf hin, dass mdglichenweise nicht alle Bodenvenmreinigungen zUm jatzigen
Zeitpaankt in o.g. Syslem singepflegt wordan sind. Wir empiellen fitr walere Auskinfte die entsprechends Kom-
mune zu kontaktieran. Grndsdtztich sollle bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveranderungen hinsichifich Farbe
und Geruch gaachiet werden. Sofern dissberaghche Auffaligkeiten vorhanden sind. ist eine Bodenuntersuching
vorzunehmean. Vorhandene Badenkentaminationan sind der Untaren Wasser- und Bodenschutzbebhtnde 2U melden
eigl urngehend zu sanieran.

Baugning

Bei Eingriffen in den Baugrend sind grundsatelich dle sinschifigigen Regelwerke (u.a. DN 4020, DIN
EM 1957-1 und -2, DN 1054} zu berlicksichtigen. £s werden ohjekthezogens Baugrundurtersuchungen
fiir Neubalmalnahmen empifohten.

Viarsorgehder Bodensehutz

Machfolgend werden verschiadene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiht, die als
Himwsise HIr die Planungsebenen der Bavausfithrung und Erschiiefungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. Maftnshrmen zum Bodenschidz bei der Baudurchiithrung, beispietsweise Schutz des Muttarbodans nach
£ 202 BauGB. Won stark belasiaten f bafshrenen Bereichen ist 2uvor der Oherboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenwverdichiungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Eraltung des infiltrationevermagen. Bet verdichtungsempdindichen Baden [Feuchiz) und
Baden mit einem hohen Funktionserfilungegrad hat die Belastung des Bodens so gering wie miglick zu
erfuinen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten f bredien Radern § Kettenlaufwerken etc. und die Bernlichsich-
ViU der Witherung beim Betahran von Baden {siehe Tab. 4-1, Arhefshiffe Rekuiivierung van Tagebau- und
sonsfigen Abgrabungsflachen -HMLKEY, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelensinnichtung und Lagerflidchan nach Miglichkeit im Bersich bereits ver-
dichtster baw, varsiegaltar Boden anlegen {ngf. Verwsndung von Geotaxtil, Tragschother).

4,  Auswsisung von Bodenschutz. [ Tabufldchen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundsticksflachern.

Wa a8 logisiisch méglich isf, sind Flichen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzdunen, Einrchtung fester Baustrafien oder Lagerfifichen. Bodenschonznde Einrichtung wad Rickbau.
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B ‘ermeidung ven Fremdzufluss, z.B. zufliefendes Yitasser von Wagen. Der ggf. vorm Hang herabkommende
bliederschiag ist wahrend der Bauphase — beispielsweisa durch ainen Entwésserungsgraben an der hangaul-
witts gelegenen Seile des Grundsttickes — um das umbegrilnte Grundstick herumzuleiten. Anlegen von
Rickhallzeinrichtungen und Relentionsiiachen

Techmsche Maknahmen zum Erosionsschutz,
Sachgerechte Zwischerlageruny und Weadersinbau des Oberbodens (DY 18815, DIMN 15731

Lagerfiachen wvar Ort sind aussagekrafig zu kennzeichnen. Dis Hihe der Boden-Migten darf 2 m baw. 4 m
(hei Ober- bew. Uisterboden) nicht Gharsteigen, Die Bodenmigten difen nicht befabran werden und sind bei
mehrmanatiger Standzeit zu profifteran (ggf Verwendung von Gectextil, Erosionsschutzmatie), geziel 2u ba-
grinen whd regelmaiig 2 kondrollieran,

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiedervermertung des Bodenaushuabs am Eingriffsort. Chear-
und Unterboden separat aushauart, fagarn und in der urspringlichen Reihenfolge wisder einbalen.

11, Angaben zu Ot wnd Gealitat der Verfaleaterialien,

12. Beselligung von Verdichtungen im Unkerboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschiuss der Bauarbeiten
und vor Aufirag des COherbodens und der Bingriinung zu lockern (Tiefeniockerung). Danach darf der Boden
rechit mehr befahren werden,

15 Zufuhren organischer Substanz und ¥alken {Erralkung der Bodanstruklue, hobe Gefigestabilital, nohe Wae-
serspeicherfihipkeit sowie positive Efekis auf Bodengrganismen),

14. Zur Hersteiling einer durchwiirzetbaran Bodenschichi kann dle Arbelishiife  Rakuitiviering van Tagebau- und
sonstgen Abgrabungsiidchan -HMURKLY Stand Marz 20177 hilfsweise herangezangen wattan,

Fitr die zukimnfigen Bauherren sind nachiclgends Infobldtter des Hessiachen Ministeriums filr Umweilt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Yerbraucherschutz (LANUY) zu beachten:

«  Boden - mehr als Baugrund, Badenschitz fir Bavausflihrende (LANUAY, 2013)
= Boden - damil der (Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebawer (LANLY, 2018}

10.  HKampimittel

Nachrichtiiche ibamahme gerniR § 9 Abs.6 Bau3E sowle Hinweisa ung Empfehlungen verschiedenar Trd-
ger éffentlicher Belange, dis bel nachfolgendan Planungen (Bauantrag. Bauausrihrung, Erschlisfungsplanung
usw,) heachiel wardan missen.

Ragienmngsprizidium Darmstadt, Kampfmidelraurmdienst (01,12 20831

{lher die im Lageplan bereichnete Fische lisgen dem Kampimittelrdumdienst aussagefahigs Luftbilder vor. Eine
Ayrswrertung dieser Lufibilder hat keinen begrimdeten Yerdacht engeben, dass mit dem Auffinden von Bombenbling-
géngern zu rechaen ist. Da auch sonstige Erkenntnisss Ubar eine magtiche Munittonsbelastung dieser Flacha nickt
vorliegen, ist eing systematische Flachenahsuche nicht erforderlich.

Soweit 2ntgegen den vorfiegenden Erkenntnissen im Zuge dar Bauarbeiten doch ein kampfmittelverddchliger Ge-
genstand gefunden werden solfte, wird darum gebeian den Kampfmittelraumdienst arverziglich zu verstandigen.

1. Ilmmissionsschutz

{im Rahmen der Abwagung rach § 1 Abs. 7 Bau3B sind die Belange des immissionsschdzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-immissionsschutzgesetz (BlmBehG) sind bei
raumbededsamen Planungsn und Mafnahmen die fir eine bestimmte Mitzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzubrdnen, dass schadliche Umwelteimwirkungen auf die ausschiieBllch ader Iberwisgend
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dem Wobnren dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirfige Gebiete sowatt wie mdglich
vermisden werden.

Aufgrund der Wohnnutzungen im angrenzenden Mischgebiet und dem erhihten Verkebrsaufkommean
durch die VerkaufsflAchenerweiterung des Rews-Marktes ist mit Immissionskoniflikten im Plangebiet zu
rechnen. Um trofz dessen eine vertragliche Umsetzung des Vorhabens und der unterschiedlichen Nut
zungen zik ermiglichen, wurde ein Schaltschutzguiachten in Aufirag gegeben, um dle Auspragung der
zu erwartenden Konflikie zu ermitteln und bei Bedart konkrete Festsetzungsn zu Schallschulzmalnah-
men in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Lauk der Prognase [4sst sich jedoch festhalten, dass die berechneten Beurtellungspegs! tags und nachis
die Orientierungswerte der DN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immission-
sorten einhalten, weshatb kein stadtebaulicher Handlungshedarf besteht {siehe 5. 24, mumizsionsbe-
rechnung MNr. 5417, Stand: 08/2023).

Allgemein tasst sich daher festhalten, dass die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben des § 50 Bim-
Sch eingehalten werden und der Trennungsgrundsatz gewahrt ik,

Daz Schaflschutzgutachten wird als Anlage beigelegt.

’Tlachrichtuche Ubernabme gemil § 3 Abs.8 BauGB sowie Hinwelse und Empfehlungen varschisdenar Tra-
! per affenticher Belange, die bel nachfolgenden Planungen (Bauanirag, Bauausfohrung, Erschiiefungspianutg
i usw.) heachtet werden missen.

DB Bahs: AG (28 $1.2003)

Thireh cren Efsenbahnbeotrisl und die Erhaliung der Bahnaniagen entstehen Ermssionen (insbesondare EGR- tnd
Edrperschall, Abgase, Funkenfiug, Abrieba z.B. durch Bremssidube, elektrische Besinflussungen durch magnetl-
sche Felder eto ), dis zu tmmissionen an benachbarker Bebayung fikren kdnnen. in unemittelbarsr Mahe unsensr
elekitifiziortan Bahnstracke oder Bahnstromloitungen izt mit der Beeinflussung von bonitaren, medizinizchen Un-
tersuchungsgeraten und anderen = magnatische Felder empfindlichen Sergten U rechnen. Es oblisgt dem Bau-
hertn, i entsprechende Schutzvorkebrungan zu sorgen. Gegen dig ses dem Eisenbahnbetdeh avsgehendsn
Emizsionen sind erforderlichentaliz von der Gameinde cder den sinzelhen Bacharran auf eigene Kosten geeignefe
Schulzmalinahmmen varzusehen baw. vorzunshmen.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Maiern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstinde, zum Beispiel Schetben, Steingerate, Skeletireste entdeckt werden, so ist dies gemal & 21
HDS8chG dam Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
urteren Dentmalschutzbehdrde tnverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundsielle sind gemal
§ 21 Abs. 3 HDSchG s zum Ablauf einer Waoche nach der Anzeige im unver&ndsrten Zustand zu er
halten und in gesigneler Weise vor fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Kennzeichnuagen, nachrichiliche Ubernahmen und sonstige Hinweiss

ger iffentlicher Belange, dle bei nachfolgendsn Planungen {Bauantrag, Bauausfihrung, Erschliefungsplanung
uzw. } beachtet warden missan.
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Begrondung, Bebauungsplan Nr. 3a Wackenbach® ~ 1. Anderung

Avacon Netz GmbH (13.11.2023)

Der Geltungsbersich grenzt stidlich unmittelbar an den Leitungsschutzbereich unserer 110-k\V-Hochspannungsfrai-
leitung.

Deutsche Telekom Technik GmbH {25 06 2024)

Im Flanberzich befinden sich zahlreiche Telekommunikationslinien der Telekom. Die Belange der Telekom - z. B,
das Eigentum der Telekom, die ungestirte Nutzung ihres Netzes sowie thre Vermagensinteressen - sind betroffen,
Der Bestand und der Betrieb der vorhandensn TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiban.

For zukinftige Erweiterung des Telskommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignets und ausrei-
chende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Im Flanbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TE-Linien) der Telekom sowie TE-Linien auf dem Flur-
stick 13904, Flur 8, zur Versorgung der daraul belindlichen Gebaude. Sollen bauliche Verinderungen vorgenom-
men werden (z.B. wegen Abbau des Hausanschlusses oder telefonische Versorgung eines neuen Gebiudes) ist
es notwendig, dies so frih wie maglich - mindestens 3 Monate vor Baubeginn - an die Bauherrenberatung unter
der kostenfreien Telefonnummer 0800 330 1903 oder unter www. tzlekom. defumzugbauhaerrenbaratung anzuzei-
gen. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenan Taelekommunikationsli-
nien vermieden werden und aus betrieblichen Granden (z. B. im Falle von Stirungen) der ungehinderie Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit maglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und
Kabelschichten sowie oberirdische Gehiuse soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrios gedffnet und gaf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationzlinien
der Telekom informieren. Die Kahelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

EAM Metz GmbH (15.11.2023)

Im Plankergich sind Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH vorhanden. Gemal den Lageplinen verlaufen die
Leitungen in den Stralenparzellen und werden durch Hausanschlisse ergénzt.

Die Betriebssicherhait der Versorgungsleitungen darf zu keiner Zeit besintrachtigt werden. Samtliche Bauarbeiten
im Bergich der vorhandanen Leitungen, speziell hdhenmalige Veranderungen des vorhandenen Geldndes, sind
zwingsnd mit uns abzustimmen. Das Merkblatt Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Melz GmbH" in der
jeweiligen aktusllen Fassung ist zu beachten. Aullerdem wird darum gebeten bei eventuell geplanten Baumpflan-
zungen unbedingt die Standorte und Baumart mit uns abzustimmen.

enwag Wetzlar (15.05.2024)
Im betreffenden Gebiet liegen unsere ND-Gasleitungen.
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Bearlinditng, Bebauungsplan Mr. 3a Wackenbach' — 1. Andaring

Reaierunnsprasidlem Gielen, Kommuenale Abfallentsoraung, Abfallentsorgungsanlanen (17,12 20230

Bei Bau « Abnze- und Erdarbeiten lm Plangebdet sind die Yorgaben b Merkblatl Entsaorgung vor Baushigdlan”
(Baumersblat, Stand. 91.09 2018) der Begierungsprasidien in Messen 2u beachien (www np-giessen hessen.de,
Urmvelt, Abfalk, Bau- und Gewesrbeabfal, Bau- und Albbrcchabfole).

Thas Baumerkblatt enthal informatonen im Hinklick auf eine ordningsgemane Abfalleinstufurg, Beprobung, Tren-
nung ubd Venverung/Besetigung vor Bauabfallen (2.8, Batschitt und Bodenaushubmaterial sawie gefanrlicha
Bauabfalle wie 2 B, Asbestzemeniplatten). Downlcadling: hfipsirp-giessen hessendefsitesim-giessen. has-
gen defes/2022-0dibaumerkblat 20161210, pdf

Im Hinbfick auf die ordnengsgemats Abfalfenisargung fir mineralische Avfale wird auf dis Yergahen der seit
01,08 2023 gelenden Ersabaustoffverordiung [EBY) vom 09.07 2021 (BGEH 5 2898) hingewiasen. Dis EBY
apthalt u. a. die Anfarderengen an die getrennte Sammilkeng von mineraischen AbfEien aus technischan Bauwerkan
somvie die Anforderunger: ar den Einkau von zuksssigen mineralischen Ersatzhaustoffon in technizchen Bauwearken
(z. B. Errichtung elnes Wailes mit Bodenraterial hzw. Erdaushub) und sanstige Verpflichtungen {z. 8. Anzeige-
plichten) Mierzu wird auf die infoliater der Regiermgsprisidien zur Ereatzbaustoffvarordnung unter foigendem
Link: BHps: frp-giessen. hessen dedmwelt'abfallabfalnewsiersatzbaustgfagrordnung (Abfall = Abfallnews -= Er-
satzbaustoffe) verwissen.

Hirweis:

Am 0F.08.2023 kst die neue Bundes-Bodenschutz- und Attastenvarordnung (BEodSchy) afe Tail dar sog. Mantal-
verordnung in ¥raft getreten. Als eine der wesantfichen Meustungen sind die Ragelungen zum Auf- und Einbringen
var Bodenmaterial (2. B, Erdaustut) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Hersteflung einer

durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsberaich unterhalh cder aulerbalb dieser sowie umn die Vear-
flfieng von Abgrabungsn wund Tagebauan erweitart werden.

Die matariatlen Anforderungan an das At gnd Einbringan vom Bodenmaterial sind it den 5§ 8 - 8 BBodSehy
enthalfen und von der zustindigen Bodenschutzhehdrds fastzulegen und zu dberwvachen.

Bei Baurnalnatimen in Bergich der 0. 9. Baukgikplanung ist auf Spuren ehemaligen Berghaus zu achisn, gof. sind
gnteprachands badtiche Sicharungesmalnahmean zu trefien. Der Gellungsbearsteh legt in Gebiet von diel erlosche-
nen Bergwearkstatdern, In ainem digsar Feider wuarden bergbauliche Untersurhungsarbeaiten durchgefihe, Die on-
liche Lage digser bergbaulichen Arbeitan ist hier nicht behkannt,

14. Fldachenbilanz

Lfrnt chie kbonftige Nutzungzaufteilung ko Baugetiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
zohaft besser bewestten zu kishnen, wird fir das Flangebiet eine Flachenbitanz (digital errechnet) auf-
gastall,

Geltungsbereich des Behéﬁﬁngspﬁﬁé o $0.226 m*
Sondergebiet Zweckbestimmung grﬁﬁﬁé’léﬁiéer

8781 m:
Einzethande| :
Werkehrsflichen 566 m* |
Flachen fur Ver- und Entsorgung T aame
Gfentliche Grunflachen sEOm
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15.

Anlagen und Gutachien

Immissionsherechnung Mr. 3417, Immissionsprognoss fir den Batrieh ames REWE- Lebens-
mittelmarktes in 35638 Leun, Schalitechnisches Blre A, Pleifer {Stand, 0872020

Umweelthericht, Planungsbive Fischer {Stand: Q1S2%24)
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