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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
IS.3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786)

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI.
S. 198)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S.
2254)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Dezember
2010 (GVBI. 1 S. 548), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. | S. 338)
- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6.
Dezember 2016 (GVBI. 2016 | S. 211)
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2. Veranlassung und Ziele des Bebauungsplans

Ein Bautrager beabsichtigt das Flurstiick 54 in Flur 16, Gemarkung Hofbieber nutzbar zu
machen und der Gewerbebebauung in Form eines Lager-, Garagen- und Fahrzeugparks
zuzufihren.

Der geplante Lager-, Garagen und Fahrzeugpark besteht aus 15 Kleingaragen und zwei Hallen
die in 68 Einzelboxen unterteilt sind. Die Garagen und Boxen werden einzeln vermietet. Die
Vermietung zielt auf das Abstellen von Wohnmobilen, Wohnwagen, Booten, Autos,
Motorrader, Anhdnger, usw. ab. Es werden keine Gefahrgliter gelagert.

Die Mieter haben sich an die vom Vermieter aufgestellten Regeln und Betriebszeiten zu halten
und das Gelande wird eingezaunt, sodass nur die Mieter (nur wahrend den angegebenen
Betriebszeiten) und der Vermieter Zugang zum Geldande erhalten. Es sind auf dem Geldande
keine Dauerarbeitsplatze vorgesehen. Die Vermietung lduft Remote liber das Internet.

Die geplanten Offnungszeiten/Betriebszeiten sind Montag bis Sonntag von 7:00 — 20:00 Uhr.
Man muss davon ausgehen, dass ein Objekt mit dieser Nutzung eine sehr geringe
Frequentierung besitzt, da die Mieter die Mietflaichen fiir Dauerabstellmoglichkeiten
verwenden werden. Das bedeutet maximal 10-20 Bewegungen pro Mietflache pro Jahr.

Alt & Poppel
FlemingstralRe 18, 36041 Fulda
Tel. 0661 / 25007-0; Fax: 0661 / 250077-20



Abbildung 1: Luftbild Areal
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3. Geltungsbereich und Planungsgegenstand

Das Planungsgebiet befindet sich in der

Gemarkung Hofbieber
Flur 16
Flurstiicke 54

Der Geltungsbereich wird im Norden und Westen von der RaiffeisenstraBe begrenzt. Im
Sidwesten befindet sich bereits Bebauung, im Siidosten befinden sich Griinflachen.

Die umliegende Bebauung ist gewerblich gepragt und umschlief$t das Planungsgebiet in kurzer
Entfernung dreiseitig Richtung Siiden, Westen und Osten. Eine weitere Wohnbebauung ist
aufgrund des nordlich gelegenen Friedhofs unwahrscheinlich. Es befindet sich bereits ein
teilweise frequentiv benutzter Parkplatz nérdlich des Planungsgebiets im Zusammenhang mit
dem Friedhof.

Es wird eine Flache von ca. 6319,59 m? in den Planungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen.

(@} PO
Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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4. Ubergeordnete Planungen

4.1. Regionalplan Nordhessen

Abbildung 3: Auszug Regionalplan Nordhessen 2009

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Planungsgebiet als ,Vorranggebiet Industrie u.
Gewerbe Bestand” ausgewiesen. In der Begriindung zum Regionalplan Nordhessen 2009 heil3t
es:

Jliel 1

Die im Regionalplan dargestellten ,Vorranggebiete Siedlung Planung” und ,Vorranggebiete
Industrie und Gewerbe Planung” sind mit anderen Nutzungsanspriichen abgestimmt und
haben gegeniiber anderen, entgegenstehenden Raumnutzungsanspriichen Vorrang.

[...]

Ziel 3

Die Nutzung bislang unbebauter Flachen sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter
Gewerbeflachen und leerstehender Gebdude im Siedlungszusammenhang (d.h. auf nach § 30
bzw. 34 BauGB bebaubaren Grundstiicken) sollen vorrangig vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen am Ortsrand bzw. in den ,Vorranggebieten Siedlung Planung” oder
y,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung” erfolgen. Eine Zersiedlung der Landschaft
ist zu vermeiden. Flachenneuausweisungen fiir Siedlungszwecke sowie Industrie und Gewerbe
dirfen nur dann erfolgen, wenn solche Bestandsflachen nicht verfligbar oder fir die
vorgesehene Nutzung nicht geeignet sind.

[...]
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Zu Ziel 1

Die in der Karte dargestellten ,Vorranggebiete Siedlung Planung” bzw. ,Vorranggebiete
Industrie und Gewerbe Planung” sind nach den benannten raumordnerischen Kriterien
ausgewahlt und ganz (berwiegend bereits im Zuge der gemeindlichen
Flachennutzungsplanung bzw. von Abweichungsverfahren mit der Regionalplanung
abgestimmt worden. Sie stellen unter Abwagung aller Belange gut geeignete Flachen fir
weitere bauliche Nutzungen in der Planungsregion dar und sollen aufgrund dieser
Standortfaktoren vorrangig entwickelt werden. In der Karte sind ab einer
zusammenhangenden Flache von in der Regel ca. 5 ha alle Flachen, die tatsachlich baulich
genutzt werden bzw. fiir die Planungsrecht fir eine bauliche Nutzung eines bis zur
Beschlussfassung der Regionalversammlung liber diesen Plan bekannt gemachten und dem
Regierungsprasidium mitgeteilten Bebauungsplans besteht, als ,Vorranggebiete Siedlung
Bestand” oder ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Bestand” dargestellt.

[...]
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4.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 4: Auszug Fléchennuzngsplan 24.07.1998

Im aktuell giltigen Flachennutzungsplan vom 24.07.1998 wird das Planungsgebiet als
,Gewerbliche Bauflichen” ausgewiesen. In der Baunutzungsverordnung heildt es unter § 8
Gewerbegebiete:

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.”

und weiter:

»(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. [...]“

Fazit:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans Nordhessen und dem Flachennutzungsplan
bestehen fir den zu Uberplanenden Bereich keine entgegenstehenden Nutzungsanspriche.
Der MaBnahme stehen somit keine planerischen Festlegungen entgegen.
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5. Stadtebauliche Planung

5.1. Planungskonzept

Das Plangebiet umfasst eine Bauflache in Ortsrandlage. Auf der Flache wird ein Lager-,
Garagen- und Fahrzeugpark errichtet. Griinflaichen bleiben auf dem Grundstiick erhalten. Es
wird ein 10 m breiter Gewasserschutzstreifen an der stid-westlichen Grundstiicksgrenze zum
Bach eingehalten.

Trotz der definierten Ortsrandlage, ist das Planungsgebiet durch umliegende Bebauung
gewerblich gepragt und umschlieRt das Planungsgebiet in kurzer Entfernung dreiseitig
Richtung Stiden, Westen und Osten. Eine weitere Wohnbebauung ist aufgrund des nordlich
gelegenen Friedhofs unwahrscheinlich. Es befindet sich bereits ein teilweise frequentiv
benutzter Parkplatz nordlich des Planungsgebiets im Zusammenhang mit dem Friedhof.

5.2. Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungssysteme sind vorhanden. Die Mehrbelastung durch die geplante
Bebauung ist im Zuge der Genehmigungsplanung zu liberprifen.

5.3. VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet befindet sich an der ZufahrtstraRe Raiffeisenstralie.

5.4. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauBG sind die Belange des Immissionsschutzes
zu beachten.

Schutz vor Larm/Staub:

Die Mieter haben sich an die vom Vermieter aufgestellten Regeln und Betriebszeiten zu
halten und das Geldande wird eingezaunt, sodass nur die Mieter (nur wahrend den
angegebenen Betriebszeiten) und der Vermieter Zugang zum Geldnde erhalten. Es sind auf
dem Gelande keine Dauerarbeitsplatze vorgesehen. Die Vermietung lauft Remote Uber das
Internet.

Die geplanten Offnungszeiten/Betriebszeiten sind Montag bis Sonntag von 7:00 — 20:00 Uhr.
Man muss davon ausgehen, dass ein Objekt mit dieser Nutzung eine sehr geringe
Frequentierung besitzt, da die Mieter die Mietflachen fiir Dauerabstellmoglichkeiten
verwenden werden. Das bedeutet maximal 10-20 Bewegungen pro Mietflache pro Jahr.
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5.5. Denkmalschutz

Im Rahmen der Abwadgung nach §1 Abs. 5 BGB sind hinsichtlich der Belange des
Denkmalschutzes folgende Punkte in die Bewertung mit einzubeziehen.

Es sind keine Denkmaler in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet bekannt.

5.6. Art und Mal’ der baulichen Nutzung

5.6.1. Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wird fir das Grundstiick das ,,Gewerbegebiet” (§ 8 BauNVO) definiert. Bei
dem geplanten Vorhaben wird die Flache der gewerblichen Nutzung zugeschrieben. Es sind
nur Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

5.6.2. Mal} der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung werden fiir ,,Gewerbegebieten” nach § 17 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 begrenzt.

5.6.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die eingetragenen Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2
BauGB; § 23 BauNVO) festgelegt.

5.6.4. Hohe der baulichen Anlage

Die Traufhohe wird auf max. 7,00 m festgesetzt. Die Firsthohe wird auf 8,50 m festgesetzt. Die
Hohen werden gemessen vom Schnittpunkt der AuBRenwand mit der Dachhaut bis zum Niveau
des Hohenbezugspunkts der Zufahrtsstralle RaiffeisenstraBe mit der Flursticksnummer 51
festgelegt.

5.6.5. Dachform / Dachneigung

Die Dachformen des Gewerbegebiets werden auf Satteldacher mit einer Dachneigung bis 8°,
flach geneigte Dacher und Flachdacher festgesetzt. Auf die Gaubensatzung der Gemeinde
Hofbieber in der jeweils gliltigen Fassung wird hingewiesen.
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5.6.6. Drempel

Ein klassischer Drempel entfallt.

5.6.7. Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind aulRerhalb
der bebaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Hofbieber
ist zu beachten.

6. Umweltentwicklung

6.1. Standort

6.1.1. Lage / Topographie

Die im vorliegenden Bebauungsplan behandelte Flache liegt in der Gemeinde Hofbieber,
Ortsteil Hofbieber im osthessischen Landkreis Fulda. Die Flache befindet sich in nérdlicher
AuBenbereichslage zu Hofbieber in einer Hohe von etwa 370 m tGber NN.

6.1.2. Nutzung / Bestand

Die Flache ist unbebaut und wird aktuell zur landwirtschaftlichen Tierhaltung verwendet. Die
Biodiversitat wird daher gering eingeschatzt.

6.1.3. potentielle natlirliche Vegetation

Es ist im Plangebiet aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung keine besonders geschitzte
natlirliche Vegetation bekannt. Es wird ein 10 m breiter Gewasserrandstreifen eingehalten der
von baulichen MalRnahmen unberiihrt bleibt.

6.1.4. Schutzgebiete / gesetzlich geschiitzte Biotope

Das Plangebiet wird allseits durch die Bestands-Siedlungsbebauung der Gemeinde Hofbieber
umschlossen. Laut Regionalplan Nordhessen 2009 befindet sich das Gebiet um die Gemeinde
Hofbieber in einem Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft sowie Vorbehaltsgebiet fiir den
Grundwasserschutz.
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6.2. Umweltzustand und zu erwartende Umweltauswirkungen

6.2.1. Arten und Biotope

Zustand: Es befindet sich eine natiirliche Graslandschaft auf dem Plangebiet.
Auswirkungen: Bei der Umsetzung des Vorhabens wird ein Grof3teil des Plangebiets

versiegelt. Es wird ein 10,00 m breiter Gewadsserschutzstreifen zum
ortlichen Bachlauf eingehalten.

6.2.2. Geologie / Boden

Zustand: Die Bodenart des Gebiets ist laut BodenViewer mit Stand vom
13.10.2022 als L (L, L/S, L/SI, L/Mo, LMo) - also Sand und Lehm in
verschiedenen Variationen - definiert. Daraus ergibt sich eine sehr
schwache bis nahezu keine Wasserdurchlassigkeit.

Auswirkungen: Es ergeben sich durch die Erhohung des Versiegelungsgrades
dementsprechend keine bis kaum nennenswerte Auswirkungen
beziglich der Versickerungsfahigkeit des Plangebiets.

Abbildung 5: Auszug BodenViewer Stand 13.10.2022
Alt & Poppel
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6.2.3.

Wasser

Zustand:

Auswirkungen:

6.2.4.

Zustand:

Auswirkungen:

6.2.5.

Das Plangebiet befindet sich nach aktuellem Stand nicht in einem Gebiet
zu besonderem Wasserschutz.

Ein 10 m breiter Gewasserrandstreifen nach §23 Hessisches
Wasserschutzgesetz (HWG) ist eingeplant. Der Gewadsserrandstreifen
bleibt von baulichen Mallhahmen unberiihrt.

Die Wasserverhiltnisse des Gebiets sind laut BodenViewer mit Stand
vom 13.10.2022 zu 2/3 in norddstlicher Richtung als Klasse 3 (feucht)

definiert.

Es ergeben sich geringe bis keine Auswirkungen.

Klima

Das Grundstiick hat kaum Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet, da
auf dem Planungsgebiet nur bewachsene Griinflachen vorhanden sind
und die GroRe des Planungsgebiets nicht signifikant relevant fir die

Kaltluftentstehung ist.

Durch das Vorhaben sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild

Zustand:

Auswirkungen:

6.2.6.

Insgesamt kommt der Flache aufgrund der allseits Umschlossenheit
durch das Bestands-Siedlungsgebiet der Gemeinde Hofbieber geringe
Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Keine bis sehr geringe Auswirkungen auf das Schutzgut.

Kulturglter und sonstige Sachgliter

Zustand:

Auswirkungen:

Alt & Poppel

Im Planungsgebiet befinden sich keine bekannten Kulturgliter oder
Denkmaler.

Zur Sicherheit wird ein entsprechender Hinweis zu Erdarbeiten
aufgenommen.
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6.2.7. Mensch und menschliche Gesundheit / Erholung

Zustand: Das Plangebiet umfasst eine ungenutzte Graslandschaft. Die geplante
Nutzung als Lager-, Garagen- und Fahrzeugpark bedeutet keinen
erhohten Larmanteil. Die Larmsituation entspricht der Nutzung.

Auswirkungen: Es ist nicht zu erwarten, dass die neue Nutzung der menschlichen
Gesundheit oder Erholung widerspricht.

6.3. Bilanz und MalRnahmen

6.3.1. Flachenbilanz

Flr das Baugebiet wird im Zuge des Bauantragsverfahrens auf Basis der ,Verordnung tber die
Durchfilhrung von KompensationsmaRBnahmen, das Fiihren von Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen” vom 26. Oktober 2018 ein Eingriffs-
und Ausgleichsplan erstellt. Die Flachenbilanzliste wird auf Grundlage der Anlage 3 der oben
genannten Verordnung erstellt.

6.3.2. Mallhahmen zur Eingriffsminderung

Um die Eingriffe in den Naturhaushalt, das Ortsbild und die resultierenden Wechselwirkungen
so gering wie moglich zu halten, werden Beschrankungen u.a. des MaBes der baulichen
Nutzung festgesetzt.
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