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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Marktgemeinde Eiterfeld ist im Ortsteil Eiterfeld im Bereich stuidlich der Bahnhofstraf3e (Landes-
strale L 3170) auf dem Flurstiick 63/3 westlich der hier angrenzenden Einzelhandelsnutzungen die
stadtebauliche Entwicklung und Bebauung einer bislang baulich nicht genutzten Flache vorgesehen.
Das Plangebiet befand sich zunachst im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum®
von 1990, der hier bereits Mischgebiet festgesetzt hatte. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt® im Bereich ,Bahnhofstralle“ mit gleich-
zeitiger 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum*“ von 2006 erfolgte eine Umwidmung
in ein Sondergebiet Einzelhandel, wobei der Bereich des Plangebietes als SO 2 fir einen Getrankemarkt
mit maximal 615 m2 Verkaufsflache vorgesehen wurde. Zudem wurde sogenanntes betriebsgebunde-
nes Wohnen bauplanungsrechtlich zugelassen. Schlie3lich wurden im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung Bahnhofstraf3e* von 2008 die Flachen fur Sondergebiet Einzelhan-
del nach Osten hin erweitert. Mit diesem Bebauungsplan wurde auch der Bebauungsplan Nr. 11 ,Glo-
ckenbaum® nochmals geéandert, wonach im SO 2 gegenwartig Einzelhandel, unter Ausschluss bestimm-
ter Betriebe mit innerortlich relevanten Kernsortimenten sowie Dienstleistungsbetrieben, mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 615 m2 zugelassen ist. Gleichwohl erfolgte im Bereich des Flurstiickes 63/3
bis heute keine Bebauung. Da nunmehr seitens des Grundstiickseigentiimers eine gemischte Bebau-
ung bestehend aus einem Wohngebaude im Siiden und voraussichtlich einem Backerei-Café als nicht
stérende gewerbliche Nutzung im Norden vorgesehen ist, bedarf es einer erneuten Anderung des Be-
bauungsplanes. Die Gemeindevertretung der Marktgemeinde Eiterfeld hat in ihrer Sitzung am

16.12.2022 daher die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® be-
schlossen.

Lage des Plangebietes
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Plangebiet

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2023), bearbeitet
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

Das Planziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) anstelle des gegenwartig festgesetzten Sondergebietes Einzelhan-
del (SO 2).

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Eiterfeld aus dem Jahr 2007 stellt fur den Bereich des
Plangebietes ,Sonderbauflachen Einkaufsmarkt, Bestand“ dar. Da Bebauungspléane gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes somit zunachst entgegen, sodass die vorliegende teilraumliche 13. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich ist, die gemanR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum* — 3. Anderung erfolgt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst Flachen in der
Gemarkung Eiterfeld, Flur 12, und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Bushaltestelle und Bahnhofstral3e (L 3170) sowie daran angrenzend Wohnbebauung

Osten: Bahnhofstrale und Einzelhandelsnutzungen sowie Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 21 ,Nahversorgung Bahnhofstral3e” von 2008 (Sondergebiet gemafl § 11
BauNVO)

Siden: Unbefestigter Wirtschaftsweg sowie landwirtschaftliche Flachen

Westen: Gemischte Nutzungen und Freiflachen sowie Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 11 ,Glockenbaum® von 1990 (Mischgebiet)

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 0,3 ha ein bislang noch unbebautes und im
Wesentlichen als Griinland mit Pferdehaltung genutztes Grundstiick sowie den Verlauf eines Entwas-
serungsgraben im Siden des Plangebietes. Die Hohenlage des Plangebietes fallt von Nordosten aus-
gehend ab und bewegt sich im Bereich von rd. 316 bis 310 m tber Normalhéhennull (NHN).

Der raumliche Geltungsbereich der 13. Anderung des Flachennutzungsplans entspricht dem raumlichen
Geltungsbereich der in Aufstellung befindlichen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glocken-
baum® und umfasst dariiber hinaus die siidlich angrenzend verbleibenden Sondergebietsflachen, so-
dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen
geschaffen werden kénnen.

Bereich des Plangebietes
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum®

Eigene Aufnahmen (05/2023)

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiltigen Regionalplan Nordhessen 2009 als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand“ festgelegt, sodass die Planung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan Nordhessen 2009

PN\ G |
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Ausschnitt genordet, unmalRstablich vergroRert

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befand sich zunachst im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Glocken-
baum“ von 1990, der im Bereich des Plangebietes bereits Mischgebiet mit tGiberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen festgesetzt hatte. Zum Maf? der baulichen Nutzung setzte der Be-
bauungsplan Nr. 11 im Bereich des Plangebietes eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4, eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 0,5 sowie eine offene Bauweise fest. Die maximale Zahl der Vollge-
schosse wurde auf ein Mal3 von Z = | zuzlglich eines Dachgeschosses begrenzt. Hinsichtlich der Dach-
gestaltung wurden ausschlief3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 48° zugelassen und
die Hauptfirstrichtung wurde zeichnerisch festgesetzt.

Entwurf — Planstand: 09.01.2024 4




Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

Bebauungsplan Nr. 11 ,,Glockenbaum“ von 1990
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Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getran-
kemarkt‘ im Bereich ,Bahnhofstrale“ mit gleichzeitiger 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
»Glockenbaum“ von 2006 erfolgte die Umwidmung in ein Sondergebiet Einzelhandel, wobei der Be-
reich des Plangebietes als SO 2 fiur einen Getrankemarkt mit maximal 615 m2 Verkaufsflache vorgese-
hen wurde. Zudem wurde sogenanntes betriebsgebundenes Wohnen bauplanungsrechtlich zugelas-
sen.

Zum Malf3 der baulichen Nutzung wurde im Bereich des Plangebietes eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,8, eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,7 sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Die Hohe
der baulichen Anlagen wurde als Hochstmal auf maximal 14 m begrenzt. Als Dachform wurden Flach-
dacher und geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 45° zugelassen. Auf die Festsetzung einer
Firstrichtung wurde verzichtet.
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Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

Bebauungsplan Nr. 19 ,Sondergebiet Lebensmittel-, Textil- und Getrankemarkt“ im Bereich
»,BahnhofstraBe“ mit gleichzeitiger 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Glockenbaum*“

von 2006
~/

1/8

Ausschnitt nicht genordet, ohne Mal3stab

SchlieRlich fand im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,,Nahversorgung Bahnhof-
straBe” von 2008 eine Erweiterung der Flachen fur Sondergebiet Einzelhandel nach Osten hin statt.
Mit diesem Bebauungsplan wurde auch der Bebauungsplan Nr. 11 ,Glockenbaum® fir den Bereich des
Plangebietes nochmals geandert. Demnach wird im Bereich des Plangebietes als SO 2 Einzelhandel
mit einer maximalen Verkaufsflache von 615 m? zugelassen, wobei bestimmte Betriebe mit innerdrtlich
relevanten Kernsortimenten sowie Dienstleistungsbetrieben ausgeschlossen werden. Die Festsetzung
zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von betriebsgebundenem Wohnen sowie die Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung einschlief3lich der Baugrenzen und Bauweise wurden fiir den Bereich
des Plangebietes aus dem Bebauungsplan Nr. 11 von 2006 unveréandert ibernommen.

Gleichwohl erfolgte im Bereich des Flurstiickes 63/3 bis heute keine Bebauung. Da nunmehr seitens
des Grundstuckseigentiimers eine gemischte Bebauung bestehend aus einem Wohngebaude im Stiden
und voraussichtlich einem Béckerei-Café als nicht storende gewerbliche Nutzung im Norden vorgese-
hen ist, bedarf es einer erneuten Anderung des Bebauungsplanes. Die Gemeindevertretung der Markt-
gemeinde Eiterfeld hat in ihrer Sitzung am 16.12.2022 daher die Aufstellung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® beschlossen. Das Planziel der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ist die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) anstelle des
gegenwartig festgesetzten Sondergebietes Einzelhandel (SO 2).

Entwurf — Planstand: 09.01.2024 6



Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

Bebauungsplan Nr. 21 ,,Nahversorgung BahnhofstraBe“ gleichzeitig Anderung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Glockenbaum® und Bebauungsplan Nr. 19 ,,Sondergebiet Lebens-
mittel-, Textil- und Getrankemarkt“ im Bereich ,,Bahnhofstrae‘“ von 2008

77 v
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5 D S
Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® — 3. Anderung werden fir seinen Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® von 1990 einschlief3lich
der 1. Anderung von 2006 sowie des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Nahversorgung BahnhofstraRe* von
2008 durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® — 3. Anderung ersetzt.

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neu-
inanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Boden-
schutzklausel nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu
den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zahlen kénnen. Fir
die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zu-
nachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Entwurf — Planstand: 09.01.2024 7



Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

Da sich der Bereich des Plangebietes unmittelbar angrenzend zur bestehenden Misch- und Einzelhan-
delsnutzung entlang der Bahnhofstrae (L 3170) befindet und sich dieser fir eine stadtebauliche Ent-
wicklung im Sinne eines Luckenschluss bzw. einer Abrundung des sudlichen Ortsrands von Eiterfeld
anbietet, zumal die auRere verkehrliche ErschlieBung sowie auch die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes bereits gewahrleistet ist, kann von einer weitergehenden Begriindung an dieser Stelle abgesehen
werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form
bertcksichtigt und in die Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung unter anderem durch die geplanten Festsetzungen zur Gestaltung und Begrinung der
Grundstucksfreiflachen sowie zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materi-
alien zur Freiflachengestaltung im Bebauungsplan auch ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz
innerhalb des Plangebietes geleistet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 02.11.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 24.11.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 27.11.2023 - 15.12.2023
8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 24.11.2023

Frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstiger | Anschreiben: 24.11.2023
Trager offentlicher Belange geman Frist: 15.12.2023

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

Die Bekanntmachungen erfolgten im Amtsblatt der Marktgemeinde Eiterfeld.

Entwurf — Planstand: 09.01.2024 8



Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Bahnhofstrale (Landesstrafe L 3170) in einem baulich und
verkehrlich bereits erschlossenen Bereich des Ortsteils Eiterfeld. Die auf3ere verkehrliche Erschlie-
Bung ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Bahnhofstral3e, von wo aus in dstlicher Rich-
tung eine Uberortliche Anbindung an die Bundesstralie B 84 erfolgt. Das Plangebiet ist auch fur Ful3-
ganger und Radfahrer erreichbar und tiber den an der BahnhofstralRe nérdlich des Plangebietes gele-
genen Haltepunkt ,Evangelische Kirche® unmittelbar an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den. Weitergehende ErschlieBungsmalinahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung grundsétzlich
nicht erforderlich.

3. Inhalt und Darstellungen der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Eiterfeld aus dem Jahr 2007 stellt fur den Bereich des
Plangebietes Sonderbauflachen Einkaufsmarkt, Bestand dar. Da Bebauungspléne gemaf § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 11 zur Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes somit zunéachst entgegen, sodass die vorliegende teilrdumliche 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich ist, die gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® — 3. Anderung erfolgt.

Darstellung alt

Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Das Planziel der vorliegenden 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Ge-
mischten Bauflachen geméaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO zulasten der bisherigen Darstellungen. Mit der
teilraumlichen 13. Anderung des Flachennutzungsplanes werden auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und Er-
schlieBung des Plangebietes im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Glockenbaum® —
3. Anderung geschaffen.

Entwurf — Planstand: 09.01.2024 9




Begriindung, 13. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Glockenbaum*

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht er-
arbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet ist. Nach
§ 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregun-
gen und Hinweise sind in der abschlieenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berick-
sichtigen. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zur vorliegen-
den 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Begriindung als Anlage beigefuigt; auf die dorti-
gen Ausflihrungen wird entsprechend verwiesen.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem lUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht fir die geplanten Nutzungen in geringem Umfang ein zuséatzlicher Wasserbedarf.
Die abschlie3ende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren Vorhabenplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der gesamte Wasserbedarf ge-
deckt und die ausreichende Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Entwurf — Planstand: 09.01.2024 10
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Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MafRnahmen ist nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine Bebauung und Nut-
zung und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungs-
plan enthélt gleichwohl Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Fla-
chen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen,
Garagenzufahrten und Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Insofern werden
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grund-
wasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Bebauungsplan enthaltene Festsetzung zum
Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung wird
sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern
kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.
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5.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Im Siiden des Plangebietes verlauft eine Gewasserparzelle bzw. ein Gewassergraben mit zugehdrigem
Gewasserrandstreifen. Darliber hinaus befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwéasse-
rungsgraben im Plangebiet.

Auf die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) wird hingewiesen. Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen
von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten
Baumen und Strauchern, der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ab-
lagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt wer-
den kdnnen, verboten ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Erhdhen oder Vertiefen der Erd-
oberflache im Gewasserrandstreifen einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.

Im Ubrigen handelt es sich bei der vorliegenden Umwidmung der bereits im Flachennutzungsplan der
Marktgemeinde Eiterfeld dargestellten Bauflachen nicht um die Ausweisung eines neuen Baugebietes
i.S.d. 8 23 Abs. 2 BauGB. Dariber hinaus erstreckt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
11 auf ein kleineres Plangebiet, sodass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung keine Ausweisung
eines Baugebietes innerhalb des gesetzlichen Gewasserrandstreifens erfolgt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nach derzeitigem Stand von keiner Beeintréchtigung der Ziele
wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europédischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszuge-
hen.

5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieRung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann.

Daruber hinaus sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit 8 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu bertcksichti-
gen. Niederschlagswasser soll geméaR § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Angesichts der begrenzten Grol3e des Plangebietes und der vorgesehenen Nutzungen ist davon aus-
zugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten,
Erweiterungen und Ergénzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrund-
stuckes oder zu einem spéateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maRRgeblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen fir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Ruckhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

55 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann. Im sudlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der Verlauf eines Gewassergrabens der
westlich in das Gewasser Eitra mindet.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die
dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die geplan-
ten Festsetzungen zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen sowie durch den Ausschluss von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung, durch die Vorgaben zur
Anpflanzung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen
Schotterflachen. Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.
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6. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéachtige Fléachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind jedoch umgehend die zustéandigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

7.  Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplans Nr. 11 ,Glockenbaum“ — 3. Anderung ist auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung eine Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen vom 04.09.2023 eingegangen, in der darauf hingewiesen wird, dass
eine Auswertung vorliegender Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auf-
finden von Bombenblindgé&ngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erfor-
derlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdéachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den KampfmittelrAumdienst
unverziglich zu verstéandigen.

8. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung gemischter Baufla-
chen im Kontext der im n&heren Umfeld vorhandenen gemischten Nutzungen und Einzelhandelsnut-
zungen sowie Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG entspro-
chen werden. Stoérfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes
nicht bekannt. Da im Plangebiet oder im ndheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder
stéranfalligen Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Ver-
kehrsaufkommen im Bereich der bestehenden und zur ErschlieBung des Gebietes erforderlichen Ver-
kehrswege nicht tber ein innerdrtlich Ubliches Mal3 hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt
grundséatzlich nicht von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.
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Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzt zwar der Verlauf der Bahnhofstra3e als Ortsdurchfahrt
im Zuge der Landesstral3e L 3170 an, sodass grundsatzlich von entsprechenden Verkehrslarmeintragen
in das Plangebiet auszugehen ist. Der Bebauungsplan setzt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
als Art der baulichen Nutzung jedoch aufgrund der geplanten Nutzungen im Bereich des Plangebietes
ein Mischgebiet nach 8 6 BauNVO fest, sodass hier im Vergleich etwa zu einem Allgemeinen Wohnge-
biet grundsatzlich reduzierte immissionsschutzrechtliche Schutzmafstédbe anzusetzen sind. Durch die
geplante Umwidmung eines Sondergebietes Einzelhandel in Mischgebiet erfolgt auch mit Blick auf die
vormaligen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Glockenbaum® von 1990 keine Ver-
scharfung der immissionsschutzrechtlichen Bestandssituation.

9. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 21
HDSchG).

10. Anlagen
¢ Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 09.01.2024
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