Stadt Hadamar Der Magistrat

Teil 1 Begriindun

zum Feststellungsbeschluss der Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Hadamar

fiir den Planbereich
"Bebauungsplan zwischen L 3278 und K 479

I I

Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hadamar erfanzepspreton -1
fur den Planbereich "Bebauungsplan zwischen L 3278 und K 479" 1 Andnrgsteits g §2(1) BB

—eame
2 ww
®m§200 __vmxn
o Swmigirg Je Oferscrast
oo 301 —Zmamr
Darstefiung (neu); 4 Deteigurg du Ofectichat gam §3(7) BaiS Dazne.

T \V

O

5 Beteigung der Sehoraen ung sorsigen T 29.00 2621 b
e Searcn g 34 (1 Bae arschs D06 221

[ ol
3 Bemiggder Oferticriat gem §3218008  emsod 2508 2007

9 Sessigum der Senomen und senssgen Tiger & B2 e
Fartener Beaegs gew § 4 ) BRG. arac 2904 2002
°3 Ferstmbrgstentis

Austertounueversery.
e e, q Leensrrer
ot
Srgenaen warses ==
Hadamar, den
—
pes——
Bechtsvermenk:
56508 5 SuG8 orthch am. S
Tt gumacre
e AN — .
Pt
Stace reaamy
far den Planbereich “Bebavungapian zwischen L 3278 und K 479"
A e atemn
Sesmms P Sar 2o
i ¢ sz
Amen e

T T ve-= ama

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

Fassung fiir den Feststellungsbeschluss

Bearbeitung: Planungsbiro Stadt und Freiraum, Odenwaldstr. 4, 65549 Limburg
M. Eng. Sabine Kraus, M. Eng. Alexander Kreppel

Planstand:  August 2022

Bauamt der Stadt Hadamar Leiter: Planstand: August 2022
Untermarkt 1 Dipl. Ing. Hans-Georg Kaiser Verfahrensstand: Fassung fur
65589 Hadamar den Feststellungsbeschluss



Der Magistrat Begriindung Anderung des Flachennutzungsplanes

der Stadt Hadamar Feststellungsbeschluss, August 2022
Inhalt
TEIL 1 Ziel, Zweck und WESENICNE. .......oeie e 1]
LI Lo Ty o1 o T=T4 (U] oo =T o R 1
1.1 Veranlassung und PIanzZi€l .. ............ooooiiiiiiimii e 1
1.2 Standortalternativenpriifung und Vorabstimmung mit der Wasserbehorde .............. 4
1.3 Lage, Raumlicher Geltungsbereich ...............iiiiiiiiieiie e 5
1.4  Verfahrensart / Verfahrensverlauf................ccccooiiiiiiiiiiiii e 7
2  Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen .............cccccoceovevenee.... 10
2.1 Regionalplan Mittelhnessen 2010 (RPM 2010)........uuuioiiiiieeiieeecccceeeeee e 10
2.2 SChUZGEDIELE ... 11
2.21 Geschitzte Biotope nach BNatSchG und HAGBNatSchG............................... 11
2.2.2 Flachen mit rechtlicher Bindung ... 12
3 VerkehrsersChli€RBUNG........ooooiiiiee e 12
4  Ver- UNd ENtSOTGUING «susummsninesos suvisissnsssivsss s s was oo s 840 ases s daiaias s ivasasasameinst o ns 12
4.1 VVASSEIVEISOTGUING ..t eee e ettt et e e e e e s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eennnanans 12
4.1.1 Brandschutz, LESChwasserversorgung......ccoocooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeecceeecceee e 12
4.2  ADWaSSEreNntSOIGUNG......oouun et e e et 12
G TS o]0 01V =T £=Te] {o U] o S UUPUPRTRUPURIN 12
B4 ADTAIL.....coiiiminiims mnimenion srsin s s iassivittmminis smiinm s an an sb Somiimmamsmsmssmssmsmascsmans ns meamssmniomnanssnmns 13
5 Bericksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutzrechtliche Belange.............. 13
5.1 Umweltbericht / Umweltprifung..........ccooiii e 13
5.2  EINGriffSregelung . .coooii e 13
5.3 AMENSCRULZ ..o e 13
6 Wasserwirtschaft / GrundwasSersChULZ ...............ieieiiiiiiiiieee e 14
6.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische GeWASSEr ............cc.oveeveeeeeeeeeeeeeeee . 14
6.2 Wasserschutzgebiete .............. i 14
T Kampimittel ..o smmmmmmsmamessmmeins svassssimsnes s s s s svssses sooas o s mssmi sessgianas 14
8 Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten, Bergbau...........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiicee e 15
9 IMMISSIONSSCNULZ ... 15
10 DeNKMAISCRULZ.......ooiiiiiiiie e 15
11 Sonstige INfrastrukiUr ... e 15

TEIL 2 Umweltbericht mit integrietem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und
artenschutzrechtlicher Betrachtung ... 16



Der Magistrat Begriindung Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Hadamar Feststellungsbeschluss, August 2022

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Links die Zufahrt auf das Betriebsgeldande von der L 3278, rechts die
Ausstellungsflachen zum Elbbach hin mit der Brickenmihle im Hintergrund, Kraus (2020).. 1

Abbildung 2: Ubersicht Erweiterungsbedarf, Kraus 2020 ...............ccooeeieoioeeeeeeeeeeeeeee. 2
Abbildung 3: Ausschnitt des Flachennutzungsplans der Stadt Hadamar mit Kennzeichnung
der Planflate sss s susmsmsnmmsmumsanmmsisss sesmosss s ms s 588 50558 55 Sari fas s sms n s sxst e 3
Abbildung 4: Flachennutzungsplandnderung im Zuge des B-Planverfahrens "Bebauungsplan
zwischen L 3278 und K 479", Kraus 2022 .........oouuioeeieeee e 3
Abbildung 5: Uberschwemmungs- und Abflussgebiete HQ 100 nach HWG...........c...ccooono..... 5
Abbildung 6: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Geltungsbereiches (rot)
der Flachennutzungsplanadnderung sowie der Ausgleichsflache................ccooeoeiiiiiiiin. 6
Abbildung 7: Geltungsbereich "Bebauungsplan zwischen L 3278 und K 479¢ und
Flachennutzungsplananderung ............oouuuuuioiioii e 6
Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Plangebietes,
Quelle: Regionalplan Mittelhessen 2010, bearbeitet Kraus 2020................ccoooeiviiveivennnnn 10
Abbildung 9: Gesetzlich geschiitzte Biotope § 30 BNatSchG mit rot umkreistem Plangebiet,
Karte unmafstéblich, Quelle: natureg.hessen.de (2020) ..........c.oovveiiiiiiiiiiiiie e 11
Abbildung 10: Wasserschutzgebiete, Karte unmalBstablich, Quelle: gruschu.hessen.de
(2020055 26550 0555.52.505.5 55,855,555 5w 5505 S o i o i i i 8 A e 8 8 i T i R S 14
Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Priufung der Voraussetzungen des § 78 (2) Wasserhaushaltsgesetz, Kraus 2020 5
Tabelle 2: Geltungsbereiche Bebauungsplan, Kraus 2020 ............ccccouvveiiieiiiiiiiiiiiiee 6
Tabelle:d: VeraNreNSVEIAUE. .. .xmussismmumvssimssmssssnsses s s i 515 s pamsnsnsmssnssmsns 7



Der Magistrat Begrundung Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Hadamar Feststellungsbeschluss, August 2022

TEIL 1
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Auswirkungen des Bauleitplanes
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1 Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hadamar hat in ihrer Sitzung am 23.10.2020
die Aufstellung des "Bebauungsplan zwischen L 3278 und K 479" im Regelverfahren mit in-
tegriertem Griinordnungsplan, artenschutzrechtlichem Fachbeitrag und Umweltprifung mit
Umweltbericht sowie die erforderliche Anderung des Fldchennutzungsplanes parallel zum B-
Planverfahren beschlossen.

Die in der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) eingegangene Stellungnahme von Hessen Mobil fiihrte dazu, dass die festge-
setzten offentliche Griinflache - Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin aus dem Vorentwurf
des Bebauungsplanes entnommen wurde. Hierdurch fand parallel eine Anpassung/Redu-
zierung der Abgrenzung des Geltungsbereiches fur die Flachennutzungsplananderung statt.

1.1 Veranlassung und Planziel

Zur Standortsicherung des Ford-Autohauses in der Brickenmihle 1 in Hadamar-
Niederzeuzheim wird eine geringfligige Erweiterung der Betriebsflache von 313 m? notwen-
dig. Diese soll éstlich an den Bestand erfolgen und dient in erster Linie zur Neuordnung und
Erweiterung von Kfz-Ausstellungsflachen. Hierzu gibt es konkrete Vorgaben vom Stamm-
haus/Konzern, die von den Vertragshandlern bindend und nachhaltig zu erfillen sind. Das
Autohaus ist seit 1998 an dem Standort in Niederzeuzheim existent und wurde durch konti-
nuierliche Investitionen baulich- und infrastrukturell in den letzten Jahren weiterentwickelt.
Fir das Unternehmen ist eine Pradsenz an der Stralle wichtig und wird vom Stammhaus Ford
vorgegeben. Alternative Gewerbestandorte sind im Stadtgebiet von Hadamar nicht vorhan-
den. Eine entsprechende Uberpriifung hat seitens der Stadt Hadamar stattgefunden (siehe
Punkt 1.2).

Nordlich des Betriebsgeldndes des Autohauses befindet sich die Briickenmiihle, in der der
Geschéftsfihrer seinen Wohnsitz hat. Aufgrund des Flachenbedarfes sowie der Mangel des
bestehenden Bebauungsplanes ,Flur 32 und Flur 34" entsteht der bauleitplanerische Hand-
lungsbedarf fir beide Grundstiicke. Ziel ist es, die stadtebaulichen Parameter der aktuellen
Bestandssituation rechtssicher anzupassen sowie die notwendige Erweiterung zur Standort-
sicherung des Betriebes vorzunehmen. In Teilen geht die aktuelle Nutzung bereits Uber den
planungsrechtlichen Bestand hinaus.

Abbildung 1: Links die Zufahrt auf das Betriebsgeldnde von der L 3278, rechts die Ausstellungsflachen zum
Elbbach hin mit der Briickenmuhle im Hintergrund, Kraus (2020)
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Abbildung 2: Ubersicht Erweiterungsbedarf, Kraus 2020

Anhand der Gelben Linie in Abbildung 2 lassen sich der Geltungsbereich des bestehenden
Bebauungsplanes ,Flur 32 und Flur 34 nachvollziehen. Die Betriebserweiterung auf3erhalb
des Geltungsbereiches bedingt eine Mischgebietsausweisung von etwa 645 m?, wovon ca.
313 m? als Ausstellungsflache befestigt werden und ca. 332 m? Béschungsbereiche als Fla-
che zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzung ausgewiesen
werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar (Fassung 09/2000) weist das Plangebiet im
Bereich des Autohauses als "Gemischte Bauflache" und im Bereich der denkmalgeschitzten
Mihle als "Wohnbauflache" aus. Die geplanten Erweiterungsflachen inkl. der notwendigen,
zu bepflanzenden Béschung werden im FNP durch die Darstellung "M" verdeckt. Die o.g.
Retentionsausgleichsflache stellt sich als Flache fiir die Landwirtschaft, inkl. Uberschwem-
mungsgebiet dar.

Da die Flachen vereinigt sind und die gewerbliche sowie die Wohnnutzung nicht klar zu tren-
nen ist, soll einheitlich eine "Gemischte Bauflédche" ausgewiesen werden. Die zu bepflanzen-
den Béschung sowie die Retentionsausgleichsflache sollen in ,Flachen fur Mallnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft® gedndert werden. Der Bebauungsplan entspricht
somit nicht der Flachenausweisung im Flachennutzungsplan. Somit muss der Flachennut-
zungsplan geandert werden. Die Erweiterungsflache lasst sich im MafRstab 1:100.000 kaum
darstellen.
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Abbildung 3: Ausschnitt des Flachennutzungsplans der Stadt Hadamar mit Kennzeichnung der Planflache

FlieRgewdsser

Wasserfliche Gemischte Bauflachen

Uberschwemmungsgebiet

/0
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Abbildung 4: Flachennutzungsplananderung im Zuge des B-Planverfahrens "Bebauungsplan zwischen L 3278 und K 479",
Kraus 2022
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1.2 Standortalternativenpriifung und Vorabstimmung mit der Wasserbehérde
Die Stadt Hadamar hat verfugbare gewerblich nutzbare Baugrundstticke mit den vorgegebe-
nen Eignungskriterien (Flachengrée, 6ffentliche Prasenz) fur den Betrieb eines Autohauses
uberpruft. Die Prufung alternativer Standorte hat ergeben, dass keine geeigneten Grundstii-
cke im Stadtgebiet verfiigbar sind. Des Weiteren hat die Uberpriiffung ergeben, dass die
Standortetablierung mit einem geringfligigen zusatzlichen Flachenverbrauch einhergeht und
mit den Auswirkungen einer Umsiedlung nicht im Verhaltnis steht.

Entscheidend fur die Aufstellung des Bebauungsplanes mit paralleler Flachennutzungs-
plananderung war letztendlich die Uberwindbarkeit der wasserrechtlichen Belange, hier kon-
kret die flaichenhafte Beanspruchung von Retentionsraum im amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet des Elbbaches (HQ 100 nach HWG - Hessischem Wassergesetz).
Hierzu hat eine Vorabstimmung mit der zustandigen unteren und oberen Wasserbehérde
stattgefunden.

Hochwasserereignisse sind im Uberschwemmungsgebiet statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten. Die Ausweisung neuer Baugebiete ist dort grundsétzlich verboten. Auch die Errich-
tung einzelner baulicher Anlagen unterliegt Einschrénkungen, ebenso der Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen. Gem. § 78 (2) Wasserhaushaltsgesetz kénnen jedoch die Behor-
den ausnahmsweise Baugebiete zulassen, wenn die 9 genannten Voraussetzungen erfillt
werden. Fur den Planbereich kénnen diese Voraussetzungen erfilllt werden. Ein entspre-
chender Antrag auf eine wasserrechtliche Zulassung gem. § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz wurde bei der zusténdigen oberen Wasserbehdrde (RP GielRen) gestellt und zugelassen
(Anhang - Wasserrechtlicher Zulassungsbescheid).

Lfd. | Kriterium Voraussetzung Erfullungstatbestand

Nr.

1 Wenn keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungs- | Alternativenpriifung wurde
entwicklung bestehen oder geschaffen werden kén- | negativ beschieden
nen

2 wenn das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an | Die Erweiterung findet im
ein bestehendes Baugebiet angrenzt, direkten Anschluss an das

bestehende Baugebiet statt.
3 wenn eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit | Die Planung bedingt keine

oder erhebliche Sachschdden nicht zu erwarten
sind,

entsprechende Geféhrdung.

4 wenn der Hochwasserabfluss und die Héhe des | Die Planung findet aufRerhalb
Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden, | des Abflussgebietes statt.

5 Wenn die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréach- | Die Beanspruchung des Re-
tigt und der Verlust von verloren gehendem Ruck- | tentionsraumes kann lokal
halteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausge- | ausgeglichen werden.
glichen wird,

6 der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréach- | Die Planung beeintrachtigt
tigt wird, den bestehenden Hochwas-

serschutz nicht.

7 Wenn keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlie- | Die Planung hat keine nach-

ger und Unterlieger zu erwarten sind,

teiligen Auswirkungen auf
Ober- und Unterlieger.
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der Stadt Hadamar Feststellungsbeschluss, August 2022
8 die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind | Die Planung bericksichtigt
und die Hochwasservorsorgebe-

lange.
9 die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem | Im Uberschwemmmungsbe-

Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2 Satz 1, | reich werden, auller eine
das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebie- | kleine Stitzmauer, keine bau-
tes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu er- | liche Anlagen errichtet.

warten sind.

Tabelle 1: Prifung der Voraussetzungen des § 78 (2) Wasserhaushaltsgesetz, Kraus 2020

i

\ '.,‘Mohrenbard

NAbflussgebiet HQ 100 INAEREEE
nach HWG o

]

Abbildung 5: Uberschwemmungs- und Abﬂus;séebiete HQ 100 nach HWG

Abflussgebiete stellen Bereiche innerhalb der gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete eines
100-jahrlichen Hochwassers bei den Gewassern |. und Il. Ordnung dar. In diesen Uber-
schwemmungsgebieten wird zwischen den Bereichen unterschieden, in denen das Wasser
erkennbar flieRt und in denen das Wasser mehr oder weniger steht, oder nur verzégert ab-
flielt.

1.3 Lage, Raumlicher Geltungsbereich

Die Planflache befindet sich nérdlich von Hadamar am &stlichen Stadtteilrand von Nieder-
zeuzheim. Im Siden wird das Plangebiet durch die L 3278 und westlich durch die K 479 be-
grenzt. Nordlich an das Betriebsgelédnde grenzt eine denkmalgeschutzte Muhle, die vom Ei-
gentimer als Wohnhaus genutzt wird. Ostlich des Plangebiets befinden sich land-
wirtschaftliche Flachen. Etwa 50 m westlich des Autohauses verlduft eine Bahnstrecke in
nord-sidlicher Richtung. Der von Nord nach Sid verlaufende Elbbach befindet sich ca. 50 m
ostlich des Autohauses.
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g LS Qe | === Topografische Karte ohne MaBstab
Abbildung 6: Ausschnitt Topographische Karte mit Darstellung des Geltungsbereiches (rot) der Fldchennutzungsplandnderung
sowie der Ausgleichsflache

Der Geltungsbereich (Abbildung 7) umfasst folgende Flurstiicke:

Flurangaben Geltungsbereich Flaichennutzungsplananderung

Flur 32: Flurstiicke 32/4, 32/5, 32/6, 32/7, 32/10, 32/11

Flur 34: Flurstiicke 56/2 teilweise, 55/3, 55/4 teilweise, 56/3, 56/4, 81/28 teilweise
Flurangaben Geltungsbereich Ausgleichsflache

Flur 34, Flurstiick 97

Tabelle 2: Geltungsbereiche Flachennutzungsplananderung, Kraus 2021

\/ \ /\\\ X{ ! ‘/ ? _; .

N

Abbildung 7: Geltungsbereich "Bebauungsplan zwischen L 3278 und K 479" und Fldchennutzungsplanédnderung
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1.4 Verfahrensart / Verfahrensverlauf
Die Flachennutzungsplananderung findet parallel zum Bebauungsplanverfahren statt.

Der Verfahrensverlauf stellt sich in der folgenden Weise dar:

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 23.10.2020
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB 17.03.2021
Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB 17.03.2021
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB 29.03.2021
bis einschl.
29.04.2021
Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. 29.03.2021
§ 4 (1) BauGB bis einschl.
29.04.2021
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 16.02.2022
Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (2) BauGB 01.03.2022
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB 14.03.2022
bis einschl.
29.04.2022
Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gem. 07.03.2022
§ 4 (2) BauGB bis einschl.
29.04.2022

Feststellungsbeschluss
Tabelle 3: Verfahrensverlauf

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) wurde in der Zeit vom 29.03.2021 bis einschlieBlich
29.04.2021 durchgefihrt.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) fand in der Zeit vom 14.03.2022 bis
einschlieRlich 29.04.2022 und die Beteiligung der Behdrden sowie sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (2) in der Zeit vom 07.03.2022 bis einschlielich 29.04.2022 statt.

Die Bekanntmachungen erfolgten gem. § 10 Hauptsatzung der Stadt Hadamar in der Nas-
sauischen Neuen Presse. Die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit gem. § 3 Abs.1
und 2 BauGB betragt mindestens einen Monat. Die Stadt Hadamar sah keinen Grund diese
Frist zu verlangern und stellte fir die Offentlichkeitsbeteiligung sicher, dass jedermann fiir
0.g. Zeitraume Einsicht in die Verfahrensunterlagen unter Beachtung der jeweils gltigen
Hygienevorschriften der Corona-Pandemie vornehmen konnte. Entsprechende Formulierun-
gen und Handlungsanweisungen wurden auch in den Bekanntmachungen getroffen. Die
Behordenbeteiligungen fanden gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB statt.
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Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB gingen keine Stellung-
nahmen mit Hinweisen und Anregungen ein.

Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Triiger
offentlicher Belange

Insgesamt wurden 66 Behdrden und Trager &ffentlicher Belange beteiligt. Wahrend der Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB
gingen insgesamt 22 Stellungnahmen (Beteiligung der einzelnen Dezernate des RP GieRen
ist in einer zentralen Stellungnahme zusammengefasst und wird bei den eingegangen Stel-
lungnahmen doppelt gezéhlt) bis auf die Stellungnahme des Kreisausschuss Limburg-
Weilburg Amt fur 6ffentliche Ordnung FD Wasser-, Boden-, Immissionsschutz (Lfd. Nr. 23 —
verspatet) fristgerecht innerhalb der Beteiligungsfrist vom 29.03.2021 bis einschlieRlich
29.04.2021 ein. Die verspatete Stellungnahme wurde dennoch beriicksichtigt. In 18 Stel-
lungnahmen wurden keine Bedenken geduBert. Die 5 Stellungnahmen mit Hinweisen und
Anregungen wurden gepriift und abgewogen.

Auf der Grundlage der Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anre-
gungen zu den Themenbldcken

— Umwelt-/Natur- und Artenschutz

— Bauleitplanung

— Verkehrliche Belange

— Leitungstrassen

— Oberirdische Gewasser/Hochwasserschutz, Wasserschutzgebiete
— Vor- und nachsorgender Bodenschutz

wurden die Planzeichnung und der Vorentwurf der Begriindung fortgeschrieben sowie der
Umweltbericht mit integrietem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und artenschutz-
rechtlicher Betrachtung angepasst.

Die Abwéagung der Stellungnahme fiihrte zusammengefasst zu folgenden Anderungen, An-
passungen sowie Ergdnzungen der Planinhalte:

Ergéanzungen/Anpassung der Plankarte - Anderung des Flachennutzungspla-
nes:

- Reduzierung/Ricknahme des Geltungsbereiches

- Ergénzung von Flachendarstellungen (Flachen fir MaRnahmen zur

Entwicklung von Natur und Landschaft)

e Anpassung und Ergdnzung der Griinordnungspléne
e Anpassung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gem. KV
e Fortschreibung der Begriindung und des Umweltberichtes mit integriertem
Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und artenschutzrechtlicher Betrach-
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tung in den Themenbereichen: Bestandsbeschreibung und -bewertung, Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung, MaRnahmeniibersicht

Die ausfuhrungsrelevanten Hinweise und Anregungen wurden an den Vorhabentrager zur
Beachtung weitergeleitet.

Ergebnisse aus der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange

Ergebnisse aus der férmlichen Beteiliqung der Offentlichkeit

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine Stellung-
nahmen mit Hinweisen und Anregungen ein.

Ergebnisse aus der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange

Insgesamt wurden 64 Behérden und Trager o6ffentlicher Belange beteiligt. Wahrend der Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
gingen insgesamt 18 Stellungnahmen (Beteiligung der einzelnen Dezernate des RP GieRen
ist in einer zentralen Stellungnahme zusammengefasst und wird bei den eingegangen Stel-
lungnahmen doppelt gezéhit) fristgerecht innerhalb der Beteiligungsfrist vom 07.03.2022 bis
einschlieBlich 29.04.2022 ein. In 18 Stellungnahmen wurden keine Bedenken ge&uRert. Die
1 Stellungnahme mit Hinweisen und Anregungen wurde geprift und abgewogen.

Auf der Grundlage der Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anre-
gungen zu den Themenbldcken

— Bauleitplanung
— Vor- und nachsorgender Bodenschutz

— Grundwasserschutz
wurden die gewunschten Informationen in die Planzeichnung und den Entwurf der Begriin-
dung sowie in den Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag

und artenschutzrechtlicher Betrachtung redaktionell erganzt.

Die ausfuhrungsrelevanten Hinweise und Anregungen wurden an den Vorhabentrager zur
Beachtung weitergeleitet.
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2 Ubergeordnete Planungen und sonstige Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen und
so aus dem Regionalplan zu entwickeln.
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Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft (6.1.1-1) ////% Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstitten

{B'

(65-1)

Vorbehaltsgebiet far Natur und Landschaft (6.1.1-2) Vorbehaltsgebiet far Landwirtschatt (6.3-2)

Vorranggebiet Regionaler Griinzug (6.1.2-1) Vo biet filr Forstwirtschaft (6.4-1)

Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunkticnen _

—
(6.1.3-1) Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

(6.1.4-12)

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen mit Verortung des Plangebietes, Quelle: Regional-
plan Mittelhessen 2010, bearbeitet Kraus 2020

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Regionalplan Mittelhessen 2010 weist den Bereich des bestehenden Autohauses als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand” aus. Die geplante Erweiterung befindet sich in einem ,Vorbe-
haltsgebiet fur Landwirtschaft”. Hier soll gem. Regionalplan die Offenhaltung der Landschaft
durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. Des Weiteren ist die Planflache
Teil eines ,Vorbehaltsgebiets fir besondere Klimafunktionen. In der Planung ist darauf zu
achten, dass der Abfluss von Kalt- und Frischluft nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Zudem
liegt die Planflache in einem ,Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft". In diesen Gebieten
sollen den gebietsspezifischen Erhaltungs- und Entwicklungszielen von Naturschutz und
Landschaftspflege gem. Regionalplan Mittelhessen 2010 ein besonderes Gewicht gegentiber
entgegenstehenden Nutzungsanspriichen, Planungen und MaRnahmen gegeben werden.
Da die geplante Erweiterung der Betriebsflache sich innerhalb der landwirtschaftlichen Fla-
che befindet, lasst sich eine Entwicklung aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 nicht her-
leiten. Jedoch erlautert Ziel 5.3-3 des Regionalplans: ,In Ortsteilen, in denen weder Vorrang-
gebiete Industrie und Gewerbe Planung, noch Vorranggebiete Siedlung Planung festgelegt
sind, kénnen am Rand der Ortslagen in den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft bedarfs-
orientiert, bis zu maximal 5 ha und unter Beriicksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2 HLPG ge-
werbliche Flachen im Rahmen der Bauleitplanung fur den Eigenbedarf (Bedarf ortsanséassi-
ger Betriebe) sowie zu értlichen Grundversorgung (z.B. Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe) ausgewiesen werden. Voraussetzung ist, dass eine Anbindung an die Verkehrs- und
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sonstige Infrastruktur gegeben ist." Dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ist in der
Abwagung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Aufgrund der Geringfligigkeit des geplanten Vorhabens kann, sofern die gewiinschte Funkti-
on fir die landwirtschaftliche Nutzung insgesamt aufrechterhalten wird, die Ausweisung als
Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft iberwunden werden. Der Landwirt wurde in die Pla-
nentwicklung eingebunden und hat den MaRnahmen zugestimmt. Die Bauleitplanung lasst
sich somit aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 herleiten.

2.2 Schutzgebiete

Im Bereich/Wirkraum des Geltungsbereichs befinden sich keine FFH-, Vogelschutz- oder
Natur- und Landschaftsschutzgebiete.

2.2.1 Geschiitzte Biotope nach BNatSchG und HAGBNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gem. §
30 (1) BNatSchG und § 13 (1) HAGBNatSchG. Ostlich grenzt jedoch das gesetzlich ge-
schitzte Biotop ,Elbbach &stlich Niederzeuzheim" (Schliissel 5514B1087) in etwa 50 m Ent-
fernung an. Das Biotop ist "vollstandig geschiitzt" (Natureg Viewer 2020). Im Umfeld der
Ortslage Niederzeuzheim befinden sich weitere vollstandig gesetzlich geschiitzte Biotope,
wie das "Feuchtgehdlz am Salzbach westl. bei Niederzeuzheim" oder das ,Feuchtgehodlz am
Elbbach stidéstlich von Niederzeuzheim®“. Die Biotope werden von der MaRnahme nicht tan-
giert. Im Bereich der Ausgleichsflache sind die Ufer gehélzlos.

Der Natureg-Viewer stellt im Umfeld von Niederzeuzheim keine gesetzlich geschiitzten Bio-
topkomplexe dar.

Hinweise gesetziich geschiitzte Biotope

- teiveise

. volistandig

Abbildung 9: Gesetzlich geschiitzte Biotope § 30 BNatSchG mit rot umkreistem Plangebiet, Karte unmaRstablich, Quelle:
natureg.hessen.de (2020)

Von der Planung sind somit keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Biotopkomplexe be-
troffen.
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2.2.2 Flachen mit rechtlicher Bindung

Durch die Plangebietserweiterung entsteht eine Béschung im Bereich des Uberschwem-
mungsgebietes des Elbbaches. Diese Situation wird unter Punkt 6.1 behandelt.

3 VerkehrserschlieBung

Das Grundstiick des Autohauses wird tUber die LandesstraRe L 3278 sowie tber die Kreis-
stralle K 479 erschlossen. Das Mihlengrundstiick lediglich Giber die K 479. Die Zufahrtssi-
tuation entlang der L 3278 wird nur geringfiigig in Absprache mit Hessen mobil durch die
geplante Ausstellungsflache gegentiber dem Bestand verdndert. Gewahrt wird eine 6,50 m
breite Zufahrt mit entsprechenden Eckausrundungen der Betriebszufahrt sowie notwendige
Sichtachsen (gem. RAL) auf den flieRenden Verkehr der L 3278. Die Zufahrt an der L 3278
wird von Pkw und Klein-/Transporter mit einer Lédnge von max. ca. 6,00 bis 7,00 m befahren.
Anhand von Schleppkurveniiberpriifungen fiir die zuvor genannten Fahrzeugtypen ist eine
sichere Zu-/Ausfahrt gewehrleistet. Um die Sichtachsen zu gewahrleisten ist bei Bedarf der
Pflanzenaufwuchs durch den Anlieger, in Abstimmung mit der StraRenmeisterei Oberweyer,
zurickzunehmen. Ein sicheres Abstellen der o.g. Fahrzeugtypen vor der beschrankten Zu-
fahrt ist durch einen ausreichend groRen Abstand zwischen Schranke und der L 3278 gege-
ben.

Die Anbindung des Plangebietes durch den &ffentlichen Nahverkehr wird durch die in ca. 240
m Entfernung liegende Bushaltestelle im Ortskern sowie durch den ca. 200 m entfernten
Bahnhof Niederzeuzheim gewahrleistet. Vorhandene StraRen sowie der vorhandene Geh-
wege entlang der K 479 erméglichen Radfahrer und FuBgénger den Zugang zum Plangebiet.

4 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen. Die
Planaufstellung bedingt keine zusatzlichen Kapazitaten oder MaRnahmen.

41 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an das bestehende Trinkwassernetz angeschlossen. Die Planaufstellung
bedingt keine zusétzlichen Kapazitaten oder MaRnahmen.

4.1.1 Brandschutz, Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird im Brandfall tber &ffentliche Hydranten des Trinkwasser-
netzes gewdhrleistet. Die Planaufstellung bedingt keine zusatzlichen Kapazitdten oder MaR-
nahmen.

4.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist an die bestehende Abwasserentsorgung angeschlossen. Die Planaufstel-
lung bedingt keine zusatzlichen Kapazitaten oder Manahmen.

4.3 Stromversorgung

Das Plangebiet ist an die bestehende Stromversorgung angeschlossen. Die Planaufstellung
bedingt keine zusatzlichen Kapazitaten oder MaRnahmen.
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4.4 Abfall

Erzeugte Abfélle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Die Miillentsorgung ist fur das Plange-
biet geregelt. Die Planaufstellung bedingt keine zusétzlichen Kapazitaten oder MaRnahmen.

5 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer und artenschutz-
rechtliche Belange

5.1 Umweltbericht / Umweltpriifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-
Richtlinien (EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Auf-
nahme eines Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan. Darin sollen die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusam-
mengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen.
Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten
des EAG Bau eingeleitet wurde.

Entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen wurde zu der Aufstellung der Anderung des
Flachennutzungsplanes eine Umweltprifung gem. § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2
durchgefihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen
Planungsbeitrag und artenschutzrechtlicher Betrachtung (Teil 2) dokumentiert sind. Zusam-
menfassend ist zu sagen, dass die Bauleitplanung keine erheblichen Wirkungen nach sich
zieht. Nachteilige Umweltwirkungen kénnen durch entsprechende MaRnahmen gemindert
und ausgeglichen werden. Fir detaillierte Aussagen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

5.2 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren.

Die Eingriffsbilanzierung zeigt auf, dass die Eingriffswirkungen der Bauleitplanung mit den
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, ausgeglichen werden kénnen.

Detaillierte Angaben zur Eingriffsregelung sind dem Anhang zum Umweltbericht mit integrier-
tem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und artenschutzrechtlicher Betrachtung (Teil
2) zu entnehmen.

5.3 Artenschutz

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlieRen, wurde
das Plangebiet im Hinblick auf das vorhandene Arteninventar untersucht und Beeintrachti-
gungen anhand der Wirkfaktoren ermittelt. AbschlieRend kann festgestellt werden, dass
durch die geplanten MaBnahmen keine Verbotstatbestdnde eintreten und somit keine be-
sonders geschitzten FFH-Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie keine Brutvégel
erheblich tangiert werden. Die Prufung hat nach dem Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche
Prufung in Hessen stattgefunden und ist im Anhang zum Umweltbericht mit integriertem
Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und artenschutzrechtlicher Betrachtung (Teil 2)
detailliert beschrieben.
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6 Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

6.1 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Die geplante Betriebserweiterung liegt in Teilen (ca. 300 m?) innerhalb eines ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebietes des Elbbaches. In Uberschwemmungsgebieten darf eine Aus-
weisung neuer Baugebiete im AuRenbereich gem. § 78 Abs. 2 WHG nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Die Zulédssigkeit wurde unter Punkt 1.2 erlautert. Anstehende Retenti-
onsraumverluste durch die geplante Béschung auf Flurstiick 55/4, Flur 34 werden, nach Vor-
abstimmung mit der zustandigen unteren und oberen Wasserbehoérde, ortsnah auf dem Flur-
stick 97, Flur 34 kompensiert. Durch diese MaRnahme werden alle Belange der Hochwas-
servorsorge Rechnung getragen. Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger sind auszu-
schlieBen. Der 6stlich des Plangebiets liegende Elbbach wird von der Planung nicht tangiert.

6.2 Wasserschutzgebiete

,,,,,,

1 e S
elle: gruschu.hessen.de (2020)

Abbildung 10: Wasserschutzgebiete, Karte unmaBstéblich, Qu

Der Eingriffsbereich selbst liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Die geplante
Ausgleichsfléche fir den Retentionsausgleich ist jedoch Teil des festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG TB Il Niederzeuzheim* der Schutzzone Il in ca. 55 m Entfernung 6stli-
cher Richtung. Die Planung hat keinerlei erhebliche Auswirkungen auf das Trinkwasser-
schutzgebiet. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten

7 Kampfmittel

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Informationen tber Kampfmittel im Plangebiet liegen der
Stadt Hadamar und dem RP-Darmstadt nicht vor.
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8 Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten, Bergbau

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Informationen tber Altlasten und vorangegangene Berg-
bautatigkeiten im Plangebiet liegen der Stadt Hadamar nicht vor. In der fruhzeitigen Beteili-
gung gingen keine Hinweise auf Altlasten ein.

9 Immissionsschutz

Von dem Plangebiet gehen durch die bestehende Nutzung L&rm- und Licht- sowie Ge-
ruchsemissionen aus. Erhebliche Beeintrachtigungen in die Umgebung und auf die Gesund-
heit der Menschen finden nicht statt. Beeintréchtigungen auf die Fauna werden im Umwelt-
bericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag und artenschutzrechtli-
cher Betrachtung hergeleitet und dargelegt. Entsprechende Hinweise zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen fur wildlebende Tiere wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass keine erheblichen Beeintréchtigungen mit Folge der Verlet-
zung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

10 Denkmalschutz

Die Brickenmiihle auf Flurstiick 32/4, Flur 32 ist im Hessischen Denkmalverzeichnis als Kul-
turdenkmal aus geschichtlichen und kiinstlerischen Griinden ausgewiesen. Die Bauleitpla-
nung schreibt den Bestand fest. Der Hinweis auf das Denkmal ist in der Plankarte gegeben.
Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass ein angemessener Freiraum und eine entsprechende
Raumwirkung, im Bereich der geschitzten Briickenmiihle, erhalten bleibt.

Es sind keine Naturdenkméler in der naheren Umgebung vorhanden. Hinweise auf Boden-
denkmaler liegen der Stadt Hadamar nicht vor. Da die Plangebietsflachen tiberwiegend be-
baut und versiegelt sind, ist davon auszugehen, dass kaum noch natirlicher Boden ansteht.
Vorsorglich wurde ein Hinweis auf etwaige Bodendenkmaler und dem gesetzeskonformen
Verhalten zur Meldung und Sicherung in Form eines Hinweises in den Bebauungsplan auf-
genommen.

11 Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen werden fir die Planaufstellung nicht notwendig.

Hadamar, den 12.08.2022 Der Magistrat der Stadt Hadamar
Im Auftrag

(Dipl.-Ing. Hans-Georg Kaiser)
Leiter des Bauamtes
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TEIL 2
Umweltbericht mit integriertem Land-

schaftspflegerischen Planungsbeitrag
und artenschutzrechtlicher Betrachtung
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