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0. Rechtsgrundlagen und Bestandteile der Bauleitplanung

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. I S. 6), mit Wirkung vom 01.02.2023,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I
S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04. Januar 2023 (BGBI. I S. 6), mit Wirkung vom
01.01.2023 (ruckwirkend),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S.1802);

- Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018 in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.07.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.11.2022
(GVBI. S. 571).

BESTANDTEILE DER BAULEITPLANUNG

Die Planungsunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" bestehen aus:

> PLANZEICHNUNG zum Bebauungsplanes Nr. 67 (MaBstab 1: 1.000)
mit den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

> BEGRUNDUNG zum Bebauungsplanes Nr. 67 bestehend aus

o BEGRUNDUNG (§ 9 (8) BauGB)
Planungsbericht mit Begriindung und Erlduterung der stadtebaulichen Absichten und

Festsetzungen des Bebauungsplanes

(gemaB § 2a BauGB)

Auf Grundlage der Umweltpriifung (§ 2 (4) BauGB) beschreibt der Umweltbericht die zum

Zeitpunkt der Bauleitplanung frithzeitig ermittelten Umweltauswirkungen.
ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG bzw. zum

Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des B-Plans Nr. 67 der Stadt Hof-
geismar [GerdauscheRechner PartG mbB Beratende Ingenieure Arps & Wempe, Hildesheim
26.05.2023] (BEGRUNDUNG)

Stadt Hofgeismar: Verkehrsuntersuchung Sudheimer Feld Ost [IKS Mobilitatsplanung
UG, Kassel 01.08.2022] (BEGRUNDUNG)

Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hofgeismar™
[Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH Erlangen 30.08.2010] (BEGRUNDUNG)
Artenschutzrechtliche Einschatzung zum BPlan Nr. 67 ,,Sudheimer Feld Ost" der
Stadt Hofgeismar vom 09.10.2022, erweitert durch: Ergdnzungsgutachten zum Aus-
gleichsbedarf fiir Feldvogel vom 25.05.2023 [BANU - Dipl.-Biol. Torsten Cloos, Span-
genberg ( )

o ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (§ 10a BauGB) (wird im Verfahren nachgereicht)
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I. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Begriindung des Vorhabens - Veranlassung

In Verantwortung der politischen Vertreter einer Kommune steht es, die Ortsentwicklung unter Wah-
rung der unterschiedlichen Blrgerbelange voranzubringen.

In Wahrnehmung dieser Aufgabe, hat die Stadtverordnetenversammlung von Hofgeismar am 31. Ja-
nuar 2022 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" gemalB § 2
Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Zum selben Termin wurde die Aufstellung der 59. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Hofgeismar beschlossen. Die Geltungsbereiche flir beide Bau-
leitplanungen stimmen weitgehend Uberein: Es handelt sich um ein etwa 10,86 ha groBes Gebiet am
slidostlichen Siedlungsrand der Kernstadt von Hofgeismar. Der historische Flurname bezeichnet diesen
Abschnitt als ,Sudheimer Feld".

Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Vorhabenbereich bislang als “Flachen fir die Landwirtschaft’
geméaB § 5 (2) Nr. 9a BauGB dargestellt. Mit der 59. Anderung des Flachennutzungsplanes und der im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB stattfindenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sud-
heimer Feld Ost™ wird hier anteilig Baurecht fir folgende Nutzungen geschaffen:

Baugebiet im ,Sudheimer Feld Ost" — Geltungsbereich A zu B-Plan Nr. 67 -

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ca. 2,13 ha,

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) ca. 0,86 ha,
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) ca. 5,25 ha,
anteilige Verkehrsflachen ca. 2,31 ha.

Zur Kompensation von Eingriffen in Natur, Boden und Landschaft, die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 veranlasst werden, wurden zusatzliche externe Flachen von ca. 3,94 ha GroBe als
Geltungsbereich B in die Bauleitplanung aufgenommen (zum Geltungsbereich siehe Kap. I., Ab-
schnitt 2.). Darlber hinaus werden fiir vorgezogene MaBnahmen (CEF) zum Erhaltung von besonders
schitzenwerten Arten des Offenlandes (Feld-Lerchen), die im Geltungsbereich und dessen Umfeld
auftreten kénnen, 0,52 ha groBe Ersatzflachen in der Gemarkung Grebenstein zur Verfligung gestellt
(s. Kap. II, Abschnitt 13.), die Uber einen stadtebaulichen Vertrag in den B-Plan Nr. 67 eingebunden
werden (auBerhalb des Geltungsbereiches nach § 9 (7) BauGB).

Vor dem Aufstellungsbeschluss waren die Absichten und Ziele des Vorhabens in der Stadtverwaltung,
den Ausschiissen und der Stadtverordnetenversammlung von Hofgeismar ausgiebig erdrtert worden.
Sie stellen sich wie folgt dar:

» Umsetzung der regionalplanerischen Zielvorgaben zur Stadtentwicklung

Durch die Regionalversammlung wurde am 02.07.2009 der Regionalplan Nordhessen 2009 beschlos-
sen. Seit seiner Bekanntmachung im Staatsanzeiger am 15.03.2010 ist er rechtsgultig. Er enthalt

Leitbilder zur Stadtentwicklung von Hofgeismar, die hier kurz dargestellt werden:
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Hofgeismar ist demnach ein Mittelzentrum innerhalb des Ordnungsraumes des Oberzentrums Kassel.
Mittelzentren haben einen mittelstadtischen Charakter. Sie weisen mindestens 7.000 Einwohner im
zentralen Ortsteil auf. Funktionspragende Einrichtungen bzw. Angebote eines Mittelzentrums sind bei-
spielsweise ein differenziertes Waren- und Dienstleistungsangebot, ausbildungsqualifizierende Bil-
dungsgange, ein regional bedeutendes Museum, Krankenhaus und Facharzteversorgung, Funktionen

als Behérdenstandort und Haltepunkt des regionalen Bahnverkehrs.

Nach den regionalplanerischen Vorgaben ist eine ordnungs- und entwicklungsplanerische Gesamtkon-
zeption weiterzuverfolgen, die auf die nachdriickliche Wahrung und Sicherstellung bzw. zur Herbeifiih-
rung von Lebens-, Wirtschafts- und Umweltbedingungen abzielt, damit die Funktions- und Leistungs-
fahigkeit des Ordnungsraumes erhalten bleibt. Der Standort Hofgeismar ist also als Mittelzentrum
langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. Hierzu gehéren u. a.

o Erhaltung, Ausbau und Verbesserung der 6rtlichen Infrastruktur,

o Bereithaltung bedarfsorientierter Angebote fiir Wohnansiedlung und Siedlungsentwicklung,

o Weiterentwicklung und Vervielfaltigung der Gewerbestruktur mit értlichen Arbeitsangeboten.

Im RPN 20009 stellt sich die Entwicklung der Kernstadt von Hofgeismar wie folgt dar:

R Echo ebei
i

)

59, Anderung
zum F-Plan

* Stadt Hofgeismar, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 67 "Sudheimer Feld Ost" - BEGRUNDUNG *



- Seite 7 -

Aus der Abbildung ist erkennbar, dass der Geltungsbereich zur 59. Anderung des Flachennutzungspla-
nes, er entspricht im Wesentlichen dem Vorhabengebiet zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld
Ost", im RPN 2009 als bzw. als "Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe, Planung’ dargestellt ist.

Mit Aufstellung der beiden Bauleitplanungen kommt die Stadt Hofgeismar also der Anforderung von § 1
Abs. 4 BauGB nach, die Kommunen dazu verpflichtet, ihre Flachennutzungs- und Bebauungsplane an

die bestehende Regionalplanung anzupassen.

= Bevdlkerungsentwicklung - Schaffung von dringend benétigten
Wohnangeboten in der Kernstadt von Hofgeismar

Es ist festzustellen, dass sich gegenwartig in Deutschland, besonders in stadtischen Bereichen, eine
stark gewachsene Wohnungsnachfrage und in diesem Zusammenhang auch der Wunsch nach mehr
Wohnbauflachen eingestellt hat. Das gilt auch fiir den nordhessischen Raum und insbesondere fiir die
gegenwartige Situation in Hofgeismar. Die Stadtverordneten hatten hierauf bereits in den vergange-
nen Jahren reagiert und Wohnbauflachen ausgewiesen, die heute vor allem von jungen Familien be-
wohnt werden. Exemplarisch zu nennen sind die Bereiche "Alte Baumschule" (B-Plan Nr. 52), "Zum
Kelzer Berg" (B-Plan Nr. 54), ,Zum Rennebaum® (B-Plan Nr. 64) und ,Stettiner StraBe" (Bebauungs-
plan Nr. 66).

Dessen ungeachtet besteht in Hofgeismar nach wie vor eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnan-
geboten, was mehrere Ursachen hat bzw. hatte: Zu nennen sind an dieser Stelle zunachst Sozialstruk-
turen, die sich in den vergangenen 30 Jahren stark verdandert haben. Damit einhergehend, bildeten
sich neue und vielféltigere Vorstellungen zum Wohnen und Wohneigentum heraus. Beispielhaft zu
nennen sind die Wohnanspriiche kleinerer Familien, von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten, auch die
Wohnanspriche der wachsenden Zahl an Pendlern mit oft nur lockerem sozialem und kulturellem Be-
zug zum Wohnstandort. Speziell in Hofgeismar ergab sich mit dem groBeren Zuzug von Aussiedlerfa-
milien aus Polen und den Nachfolgestaaten der Sowjetunion in den 80er- und 90er-Jahren des ver-
gangenen Jahrhunderts ein weiterer Grund fir den wachsenden Wohnraumbedarf. Zugleich ergaben
sich fur viele Burger, auch unter dem Hintergrund zwischenzeitlich sehr glinstiger Kreditzinsen, gute
Rahmbedingungen fiir den Bau und die Finanzierung von Wohneigentum.

Im Sinne der Stadtentwicklung ist es grundsatzlich positiv zu sehen, dass das Interesse vieler Men-
schen, in Hofgeismar wohnen zu wollen, seit Jahren anhaltend hoch ist. Damit zeigt sich die Attraktivi-
tat der Stadt. Diese begriindet sich zum einen durch die Lage in schéner Landschaft, mit Anschluss an
den groBstadtischen Raum von Kassel und die hier bestehenden vielfaltigen Angebote. Zum anderen
bietet Hofgeismar selbst interessante Moglichkeiten zu einer attraktiven Freizeitgestaltung, kulturelle
Angebote, Schulen und andere Bildungseinrichtungen, ortliche Arbeitsstellen und eine gut ausgebaute
Infrastruktur. Mit der Schaffung von Wohnraum ist blicherweise der Verbleib ggf. auch Zuwachs an
jungen Familien mit Kindern verbunden. Diese Tatsache ist fiir die perspektivische Entwicklung einer
Kommune von besonderem Gewinn. Die Sozialstruktur kann so aufrechterhalten werden und der ge-
genwaértig vor allem in den landlichen Gebieten Deutschlands festzustellenden Uberalterung der

Wohnbevdlkerung wird so entgegengewirkt.
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Unter dem dargelegten Hintergrund, kommt die Stadt Hofgeismar mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" und der damit verbundenen rechtsverbindlichen Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) von ca. 2,2 ha GroBe, den an sie gerichteten Forderungen zur Schaf-
fung von Wohnraum nach.

AuBerdem bieten sich die nérdlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 aus

folgenden Griinden als Wohngebietsstandort an:

- Die Flache grenzt an die bereits bestehende Wohnsiedlungslage am siidlichen Stadtrand von Hof-
geismar. Fur eine Orientierung der neuen Siedlung hin zur Innenstadt gibt es perspektivisch gese-

hen damit gute Voraussetzungen.

- Fir den Standort bestehen vergleichbar kostenglinstige und ressourcenschonende Anschlussmdég-

lichkeiten an die 6rtliche Infrastruktur (Verkehr; 6ffentliche Ver- und Entsorgung).

- Es handelt sich um eine attraktive, weitgehend belastungsfreie Wohnlage in der Kernstadt von
Hofgeismar. Das Stadtzentrum mit seinen Geschaften, Kultur- und Bildungseinrichtungen ist auch
zu FuB schnell erreichbar. Zugleich ergeben sich Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung in den nahen

Flurbereichen (Spaziergange, Radfahrten etc.).

- Die leicht hangige Gelandelage bietet gute Voraussetzungen, dass das Neubaugebiet unauffallig

bleibt und sich gut in das Stadtbild anfligen kann.

Vor der Beschlussfassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 waren durch die Stadtverwal-
tung mogliche Standortalternativen geprift worden. Dabei wurde zunachst festgestellt, dass potentiel-
le innerdrtliche Baufldchen nur in solch geringem Umfang zur Verfligung stehen, dass dadurch der
bestehende Bedarf an Wohnbauland auch nicht annahernd abgedeckt werden kann. Gegenwartig sind
in der Kernstadt weniger als 1,0 ha an Baulicken fiir eine eventuelle Wohnbebauung erfasst. Dabei
handelt es sich um mehrere Einzelflachen, die oft nur schwierig und kostenintensiv erschlossen wer-
den kdénnen oder deren Eigentumsverhaltnisse bauliche Vorhaben deutlich erschweren bzw. verhindern
(Erbengemeinschaften usw.). Auf die Thematik Standortalternativen im Innen- und AuBenbereich wird

ausfihrlich im (s. dort Abschn. 4) eingegangen.

Im Regionalplan Nordhessen 2009 wird der Stadt Hofgeismar von 2002 bis 2020 ein Bruttowohnsied-
lungsflachenbedarf von 16 ha zugestanden. Davon wurden bisher durch die Ausweisung von Wohnge-
bieten (B-Pldane Nrn. 42 (anteilig), 52, 54,64 und 66) erst ca. 12,4 ha in Anspruch genommen. Die
nach dem RPN 2009 gegebenen Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung sind demnach aktuell noch
nicht ausgeschopft. Dessen ungeachtet, wird die im B-Plan Nr. 67 beabsichtigte Flache zur Wohnbe-
bauung allerdings bereits auf den im neuen Regionalplan fiir 2020-2035 flir Hofgeismar veranschlag-
ten Bruttowohnflachensiedlungsbedarf von voraussichtlich 15 ha GroBe angerechnet [s. Stellungnahme RP

Kassel, Regionalplanung zum Vorentwurf vom 04.04.2023].
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= Entwicklung der gewerblichen Strukturen -
Schaffung von Dienstleistungsangeboten und ortlichen Arbeitsplatzen

Aus Sicht der Entwicklung einer Kommune sollten idealerweise Bevdlkerungswachstum und -zu-
sammensetzung einhergehen mit einem Ausbau der notwendigen Infrastruktur sowie einer Prosperitat
in der gewerblichen Leistungsfahigkeit und Vielfalt. Es ware also langfristig gesehen fahrlassig, die
stadtebauliche Planungen und Absicht einseitig auf das Bevdlkerungswachstums oder auf die Ansied-
lung von Gewerbebetrieben auszurichten.

Neben der Schaffung eines neuen Wohngebietes verfolgt der Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld
Ost" deshalb auch als wichtiges Ziel, Bauflachen rechtlich auszuweisen, fir die gewerbliche Nutzungen
madglich sind. Dadurch ergeben sich 6rtliche Arbeitsplatz- und Dienstleistungsangebote, ein wichtiger
Aspekt fir die Stadt Hofgeismar, angesichts der nahen Lage zum GroBraum um Kassel.

Die Entwicklung des ,Sudheimer Feldes" als Gewerbestandort war bereits 2003 mit Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Gewerbegebiet Jahnsportplatz" eingeleitet worden. Die nun mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 67 entstehenden gewerblichen Flachen binden rdumlich und infrastrukturell gesehen
direkt an das bereits bestehende Gewerbegebiet an. Dadurch kdnnen, auch unter dem Aspekt der
Nachhaltigkeit, Synergien aufgeschlossen und genutzt werden.

Der Lage des Vorhabens am suddstlichen Stadtrand bietet sich als Standort fiir gewerbliche Nutzun-
gen zudem an. Das gilt umso mehr, seit hier 2013 die StadtumgehungsstraBBe fertiggestellt wurde.
Der mit der Ausweisung von Bauflachen vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft, stellt sich auch
unter diesem Hintergrund, als vertretbar dar. Aktuell handelt es sich um intensiv bewirtschafte Acker-
flachen.

Alternative Standorte fiir gewerbliche Nutzungen in der vorgesehenen FlachengroBe von Uber 5 ha,
mit Zugang zu Verkehr und Infrastruktur auf kurzem Wege wie fir das Vorhabengebiet der Fall, gibt
es ansonsten in der Kernstadt von Hofgeismar nicht.

* Lenkung und Fortschreibung der Stadtentwicklung mit den
Mitteln der Bauleitplanung

Die Verantwortlichen der Stadt Hofgeismar miussen sich der bestehenden Aufgabe, Bauland fiir Ge-
werbe und Wohnen anzubieten, stellen und diese so umsetzen, dass damit eine positive stadtebauli-
che Entwicklung gegeben ist. Hierzu gehdrt die vorausschauende Bewertung madglicher Folgen, ver-
bunden mit der Verhinderung oder der Beférderung von Vorhaben.

Ein wichtiges Instrumentarium ist in diesem Zusammenhang die Bauleitplanung. Sie hat, neben bau-
rechtlichen und gestalterischen Aspekten, vorrangig die in § 1 BauGB benannten vielfaltigen Belange
und Bediirfnisse von Bevoélkerung, Wirtschaft, Kultur usw. zu betrachten, dabei im Besonderen auch
die Auswirkungen auf Schutzgiter wie Boden, Klima, Natur und Landschaft. An bauleitplanerischen
Verfahren, so auch an der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" , werden
deshalb immer die Offentlichkeit, die vom Vorhaben betroffenen Behérden und andere Trager 6ffentli-
cher Belange sowie die Nachbargemeinden beteiligt. Vorgebrachte Stellungnahmen werden durch die
verantwortlichen Vertreter der Stadt Hofgeismar als Trager der Bauleitplanung mit dem Ziel abgewo-
gen, die dem Wohl der Allgemeinheit dienende Bodennutzung zu gewdhrleisten, eine menschenwdirdi-
ge Umwelt zu sichern, dabei das Ortsbild zu erhalten und positiv weiterzuentwickeln.
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2. Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67, Flacheniibersichten

> Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ist in der Planzeichnung (s. dort) dargestellt. Er be-
steht aus den zwei Teilgebieten Geltungsbereich A und Geltungsbereich B, die nachfolgend naher

erldutert und begriindet werden:

. Geltungsbereich A

Bei dem ca. 10,68 ha groBen Geltungsbereich A handelt es sich um die geplanten Bauflachen im Be-
bauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost", eingeschlossen die innere VerkehrserschlieBung sowie die
notwendigen Anbindungen zur ,Grebensteiner StraBe" und damit an den Orts- und Fernverkehr. Mit
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" werden - wie im vorherigen Abschn. 1.
dargelegt - hier anteilig bauliche Nutzungen fir ein Wohngebiet, ein Urbanes Gebiet und ein Gewerbe-
gebiet nach geltendem Baurecht vorbereitet und schlieBlich ermdglicht.

Der Geltungsbereich A grenzt etwa von Sidosten her an die Siedlungslage der Kernstadt von Hof-
geismar (s. Ubersichtsplan auf der Planzeichnung). Es handelt sich um folgende Flurstiicke aus dem

aktuellen Kataster der Stadt:

Geltungsbereich A Flache Bestand - Bebauungsplan Nr. 67 -

derzeitige Nutzung Festsetzungen

Stadt Hofgeismar, Gemarkung Hofgeismar (Kernstadt)

Flur 20

Flurstliick Nr. 137/1, 12.029 m=2 Flachen fiir die Landwirtschaft Wohngebiet (WA), Verkehrsflachen,
anteilig Anpflanzungen, Griinflache
Flurstlick Nr. 144/3 8.604 m?2

Flurstiick Nr. 144/8 3.982m2 | pjachen fir die Landwirtschaft | Wohngebiet (WA), Verkehrsfléchen
Flurstiick Nr. 144/9 1.112 m2

Flurstick Nr. 163/45 1.283 m2

Flurstlick Nr. 120/6, 110 m2

anteilig

Flurstlick Nr. 163/12, 47 m?2

anteilig StraBenverkehrsflachen StraBenverkehrsflachen

Flurstiick Nr. 163/27 1.326 m2 (BP Nr. 42_2A)

Flurstick Nr. 163/32, 287 m=2

anteilig

Flurstlick Nr. 163/43 846 m2

Flurstlick Nr. 135/25, 920 m2

anteilig
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Flur 20

Flurstiick Nr. 120/6, 110 m2 Gewerbegebietsflédche StraBenverkehrsflachen
anteilig (BP Nr. 63)

Flurstlick Nr. 163/2 8.172 m?2

Flurstlick Nr. 163/3 8.182 m?2

Flurstlick Nr. 164/1 8.810 m2

Flurstlick Nr. 164/2 2.501 m2

Flurstlick Nr. 339/165 3.259 m2
Flurstiick Nr. 340/165 3.310 m2 Flachen fir die Landwirtschaft

anteilig Gewerbegebiet (GE und GEem),
Urbanes Gebiet (MU), Verkehrsflachen

Flurstlick Nr. 341/165 3.203 m2

Flurstlick Nr. 342/165 5.856 m2

Flurstlick Nr. 343/166 3.057 m2

Flurstlick Nr.316/167 7.122 m2

Flurstlick Nr. 317/167 7.119 m2

Flurstick Nr. 318/167 7.116 m2 Flachen fir die Landwirtschaft

Flurstick Nr. 168 938 m2

Flurstiick Nr. 196/2 361 m2 Verkehrsflache, FuB- und Rad- i .
weg (BP 42_2.A) anteilig Gewerbegebiet (GE und GEem)

und Urbanes Gebiet (MU)

Flurstiick Nr. 196/3, 1.695 m2 landwirtschaftlicher Fahrweg

anteilig

Flur 29

Flurstick Nr. 12/3, 184 m?2 Gewerbegebietsflache

anteilig (BP-Nr. 60)

Flurstick Nr. 148/11, 465 m?2 Verkehrsflache (LandesstraBBe)

anteilig (BP-Nr. 60)

Flurstiick Nr. 132, 257 m2 StraBenverkehrsflache StraBenverkehrsflachen

anteilig (BP-Nr. 63)

Flurstiick Nr. 131, 4.512 m?2 Verkehrsflachen

anteilig (BP-Nrn. 53, 53_1A, 60)

Flurstiick Nr. 27/1, 135 m2 Flache fur die Landwirtschaft

anteilig

Die in der Tabelle blau dargestellten kleinen Grundstiicke/ Grundstiicksanteile von zusammen knapp
1,06 ha GroBe waren bereits Bestandteil vorangegangener Bauleitplanungen (s. Tabelle). Sie werden
in den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 67 ,Sudheimer Feld" einbezogen und Uberplant. Es handelt
sich dabei im Wesentlichen um die beiden Verkehrsanschllisse zur ,Grebensteiner StraBe", einge-
schlossen der Flache zur Ausgestaltung eines kleinen Kreisverkehrs am stidseiten Anschluss (s. hierzu
Kap. II., Abschn. 6.). Flr diese Flachen waren also bereits bauliche Nutzung und damit Eingriffe in den
Naturraum zugelassen worden. Im Zusammenhang mit der Umweltprifung und Eingriffs-/ Ausgleich-
betrachtung fir den B-Plan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" bleiben sie deshalb unberiicksichtigt (s.
UMWELTBERICHT).
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Abbildung: Geltungsbereich A zum B-Plan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" - Bestand als Luftbild

Der Geltungsbereich A zum B-Plan Nr. 67 ist unbebaut. Nahezu die gesamte Flache wird seit langem

feldwirtschaftlich genutzt. Anderweitige anthropogene Anspriiche sind nicht bekannt.

Das Gebiet durchziehen in Ost-West-Richtung zwei landwirtschaftliche Fahrwege, die den Geltungsbe-
reich erkennbar aufgliedern (s. oben, Luftbild). Die kinftigen Bauflachen des B-Plans Nr. 67 werden
Uber diese beiden Wege erschlossen und an die ortliche vorhandene Infrastruktur angebunden. Um
den hierzu spater erforderlichen Ausbau der Wege bis zu ihrem ostseitigen Anschluss an die ,Greben-
steiner StraBe™ und damit den Ortsverkehr vorzubereiten, wurden sie in Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 67 mit aufgenommen und hier als Verkehrsflachen (s. Kap. II., Abschn. 7.) festgesetzt. Der Kno-
tenpunktanschluss des slidseitigen Weges an die ,Grebensteiner StraBe" soll ertlichtigt und spater zu
einem kleinen Kreisverkehr ausgebaut werden. Die notwendige Flachenverfligbarkeit hierfiir wird be-

reits auf Ebene des Bebauungsplanes Nr. 67 vorbereitet und sichergestellt.

Das Neubaugebiet liegt zwischen gewerblichen Fldchen, die westseitig angrenzen und die auf Grundla-
ge des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Jahnsportplatz® entwickelt worden waren und der

Wohnbebauung am Sidrand der Kernstadt (s. oben, Luftbild). Der Bebauungsplan Nr. 67 sieht die
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Angliederung und den harmonischen Ubergang an die vorhandene stadtebauliche Struktur vor. Das
soll insbesondere mit den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 67 zu Art und MaB der baulichen Nut-
zung (s. Kap. II., Abschnitt 2.) erreicht werden. Vom Geltungsbereich aus in dstlicher Richtung setzt
sich die Feldflur fort. Hier gibt es weitere Ackerflachen, die ostseitig bis an die Bahnstrecke Kassel-
Warburg (DB Streckennummer 2550) und sidseitig bis an die OrtsumgehungsstraBe von Hofgeismar,

die BundesstraBe Kassel-Hoxter (B83) heranreichen.

Im Geltungsbereich gibt es keine standigen Oberflachengewasser, aufgrund der intensiven Feldbewirt-

schaftung auch keinen Gehdlzaufwuchs.

Die Gelandeentwicklung im Vorhabengebiet des B-Plans Nr. 67 ist unspektakular. Die heutigen Acker-
flachen sind leicht hangig, von Nord nach Sid abfallend und ohne Héhenversdtze. Der Gelandetief-
punkt mit ca. 156,90 mNN liegt etwa an der Nordgrenze des Geltungsbereiches A, entlang des hier
abflieBenden ,Sudheimer Grabens", einem Gewadsser III. Ordnung. Von diesem Tiefpunkt ausgehend,
steigt das Gelande gleichmdBig, mit im Mittel 3,8% an und erreicht den nérdlichen Feldweg innerhalb
des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan Nr. 67 (s. oben, Luftbild), der einen Einschnitt in das na-
tirliche Geldndeniveau bei ca. 164,20 mNN ausbildet. Auch weiter slidlich dieses Feldweges gewinnt
die Flache weiter an Hohe, wenngleich sich hier der Anstieg mit im Mittel ca. 2,93% etwas verflacht.
Der Gelandehochpunkt im Geltungsbereich A zum B-Plan Nr. 67 wird schlieBlich mit ca. 169,30 mNN
an der Sidgrenze des Vorhabengebietes, etwa im Bereich des hier verlaufenden derzeitigen Feldwe-

ges erreicht.

. Geltungsbereich B

Bei dem Geltungsbereich B (s. Planzeichnung) handelt es sich um externe Flachen, die allein flr
naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen bereitgestellt und nach §§ 9 (1) Nr. 20 und 1la (3)
BauGB i. V. m. den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) festgesetzt werden (s.
hierzu Kap. II., Abschnitt 12.). Nur dadurch wird es mdoglich, Eingriffe in Schutzgliter wie Natur und
Landschaft, die infolge des Bebauungsplanes Nr. 67 veranlasst werden, vollstdndig zu kompensieren.
Am Ort des Eingriffs selbst, also im Geltungsbereich A, ist das aus der Zielsetzung heraus hier Baufla-
chen auszuweisen, nicht erreichbar.

Der Geltungsbereich B zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" ist in der Planzeichnung dar-

gestellt. Er umfasst
den Geltungsteilbereich B1, eine Ackerflache die fir Kompensations- und ArtenschutzmaB-
nahmen zur Verfiigung gestellt wird und
den Geltungsteilbereich B2, derzeit feldwirtschaftlich beanspruchte Flachen im Uferbereich

der Bachlaufe von ,Esse" und ,Lempe", die im Rahmen von KompensationsmaBnahmen 6kologi-

sche aufgewertet werden.

Aus den nachfolgenden Luftbildern wird die Lage der Kompensationsfldchen des Geltungsbereiches B

als Ubersicht erkennbar:
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EC Hofgeismar

Abbildung: zum B-Plan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" - Bestand als Luftbild

Abbildung: Geltungsteilbereich B2 zum B-Plan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" — Bestand als Luftbild
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Der gesamte Geltungsbereich B (Teilflachen 1 und 2) ist ca. 3,94 ha groB. Es handelt es sich um fol-

gende Flachen:

Geltungsbereich B - | Flache Bestand — Bebauungsplan Nr. 67 —

derzeitige Nutzung Festsetzungen

Geltungsteilbereich B1-

Stadt Hofgeismar, Gemarkung Hofgeismar (Kernstadt)

Flur 25 -

Fst.-Nr. 70/1 27.738 m2 Flache fir die Flache fir Kompensations-
Landwirtschaft und ArtenschutzmafBnah-
men (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Geltungsteilbereich B2-

Stadt Hofgeismar, Gemarkung Hofgeismar (Kernstadt)

Flure 3 und 18

nicht vergeben 9.776 m? landwirtschaftlich genutzte | Flache fir Kompensations-
Uferbereiche entlang der maBnahmen
Bachl&ufe von ,Esse” und (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

.Lempe"“

Stadt Hofgeismar, Gemarkung Hiimme

Flur 11
nicht vergeben 1 228 mz landwirtschaftlich genutzte | Flache fir Kompensations-

Uferbereiche entlang des mafBnahmen
Bachlaufs der ,Esse” (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stadt Hofgeismar, Gemarkung Carlsdorf

Flur 1
nicht vergeben " 1.612 m? landwirtschaftlich genutzte | Flache fir Kompensations-

Uferbereiche entlang des maBnahmen
Bachlaufs der ,Lempe* (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

) Fur die betreffenden Flachen findet gegenwartig eine Flurbereinigung statt, die voraussichtlich erst nach drei
bis fiinf Jahren abgeschlossen sein wird. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kann deshalb keine
katasteramtliche Zuweisung in Form von Flurstiicken vorgenommen werden.
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Das Grundstlick (Fst-Nr. 70/1) im Geltungsteilbereich B1 wird von einem privaten Landwirt flr

KompensationsmaBnahmen zur Verfligung gestellt.

Die Flachen im Geltungsteilbereich B2 sind Bestandteil des im Aufbau befindlichen Okokontos der
Stadt, das in Abstimmung mit dem Landkreis Kassel, untere Naturschutzbehdérde ermittelt sowie fort-
geschrieben wird und der Stadt Hofgeismar fiir KompensationsmaBnahmen zur Verfligung steht. Bei
Geltungsteilbereich B2 handelt es sich um Grundstiicke im Nahbereich der Gewasser ,Esse™ und

~Lempe".

Hinweis

Teile des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan Nr. 67 (Geltungsbereiche A und B) sind Bestandteil
des laufenden Flurbereinigungsverfahrens ,UF 1738 Hofgeismar - OU B 83", das im Zusammenhang
mit dem Bau der Ortsumgehung B83 aufgenommen wurde und erst in einigen Jahren vollstéandig ab-
geschlossen sein wird. Vorhaben in den betroffenen Bereichen, so auch die Aufstellung der vorliegen-
den Bauleitplanungen, sind zwischen der Stadt als Vorhabentragerin und der Flurbereinigungsbehérde,
hier zusténdig das Amt fiir Bodenmanagement Korbach, abzustimmen (§ 188 BauGB) [s. a. Stellungnahme
des Amtes fir Bodenmanagement zum Vorentwurf vom 19.04.2023].

Dahingehende terminliche und sonstige Abweichungen zwischen der Aufstellung des B-Plans und der
Abwicklung des Flurbereinigungsverfahren sind nach Auffassung der Stadt Hofgeismar nicht erheblich.
Das gilt fur die geplanten Ausgleichsflachen im externen Teilgeltungsbereich B2 ebenso wie flir das im
Geltungsbereich A betroffene Flurstlick-Nr. 318/167 in Flur 20. Der B-Plan Nr. 67 sieht hier die Fest-
setzung einer Gewerbegebietsflache (s. Kap. II., Abschnitt 2.) vor. Anderweitige und flir das Gesamt-
vorhaben relevante Anspriiche und Aufgaben, bspw. die Planung von Verkehrsanlagen, Leitungsfiih-
rungen, AusgleichsmaBnahmen etc. sind fur das Flurstiick-Nr. 318/167 nicht vorgesehen bzw. beab-
sichtigt. Insoweit fihrt der Umstand, dass das Flurbereinigungsverfahren voraussehbar spater ab-
schlieBt als die Aufstellung des B-Plans Nr. 67, nicht zu erheblichen oder nachtraglichen Auswirkungen
auf die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 67 und die hiermit verbundenen stadtebaulichen Ziele und

Absichten.
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> Flacheniibersichten zum Bebauungsplan Nr. 67

Mit Blick auf die bestehenden anthropogenen Nutzungen, ergibt sich flir die Flachen des gesamten

Geltungsbereiches zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" folgende Ubersicht:

Geltungsbereich zum B-Plan Nr.67 - Bestand

1,1%

[ Geltungsbereich A - iberplante Flachen (§ 30 BauGB)
[ Geltungsbereich A -Landwirtschaftsflichen

[ Geltungsbereich A -Verkehrsflichen

[ Geltungsbereich B - Landwirtschaftsflachen

Bei 90,3 % am Gesamtanteil handelt es sich also um landwirtschaftliche Flachen, die als Acker bestellt
werden. Das betrifft zundchst den Geltungsbereich B, der anteilig 26,5 % des gesamten Planungsge-
bietes einnimmt. Hinzu kommen 63,8 % der Gesamtflache, die im Geltungsbereich A liegen (fur Gel-
tungsbereich A = anteilig 88,5 %) und ebenfalls ackerbaulich genutzt werden. Darlber hinaus sind
anteilig zur Gesamtflache 1,1 % als Verkehrsflachen im weiteren Sinne eingestuft. Es handelt sich um
die Flachenanteile des noérdlichen Anschlusses des Neubaugebietes zur “Grebensteiner StraBe" (s.
Planzeichnung), derzeit ein landwirtschaftlicher Fahrweg. Bei 7,1 % der Gesamtflache handelt es sich
um kleine Parzellen bzw. Teile von diesen, die Bestandteil bereits vorangegangener Bauleitplanungen
waren und nun mit in den Geltungsbereich zum B-Plan Nr. 67 aufgenommen wurden, vor allem zur
Herstellung der Verkehrsanschllisse bis zur ,Grebensteiner StraBe"™. (s. Kap. II. Abschnitt 7. sowie

oben - Tabelle zum Geltungsbereich).

Mit Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 67 ,,Sudheimer Feld Ost"™ wird die flachenanteilige Nutzung des
Geltungsbereiches A als Wohngebiet, Urbanes Gebiet und Gewerbegebiet veranlasst. Damit verbunden
sind klnftige bauliche und sonstige Inanspruchnahmen, die eine deutlich erhéhte Versiegelung durch
Gebaude und Verkehrsanlagen nach sich ziehen. Der Neubaubereich im ,Sudheimer Feld Ost™ wird
dadurch in die stadtische Siedlungsentwicklung einbezogen und insoweit gegeniiber der bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzung einschneidend verdandert. Deshalb sind AusgleichsmaBnahmen zum

Schutz von Boden, Natur und Landschaft erforderlich, flir die externe Kompensationsflachen als Gel-
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tungsbereich B zur Verfigung gestellt werden. Ausgenommen sind hiervon die Uberplanten Flachen

aus anderen B-Planen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" wird folgende veranderte Fla-

chenlbersicht erwartet:

Geltungsbereich zum B-Plan Nr. 67 - Planung

14,6%
26,5%
1.,0% #——-——_'_
15,8% 35,9% ‘
Geltungsbereich A - Allgemeines Wohngebiet Geltungsbereich A - Gewerbegebiet
= Geltungsbereich A - Urbanes Gebiet Geltungsbereich A - Verkehrsflichen
= Geltungsbereich A - Griinflichen/ Anpflanzungen Geltungsbereich B - Kompensationsflichen

Auf den Flachen im Geltungsbereich A werden bauliche Nutzungen ermdglicht. Hier ist der Anteil an
Gewerbeflachen mit 35,9% der Gesamtflache (fir den Geltungsbereich A sind das anteilige 49,1%)
am hoéchsten. Das vorgesehene Wohnbaugebiet nimmt 14,6% der Gesamtflache (fur den Geltungsbe-
reich A sind das anteilige 19,9%) ein. Das Urbane Gebiet, angeordnet im Ubergang von Gewerbe und
Wohnen, nimmt einen Anteil von 5,9 % der Gesamtflache (fir den Geltungsbereich A sind das anteili-
ge 8,0%) ein. Der notwendige Verkehrsflachenanteil ist mit 15,8 % an der Gesamtflache (fiir den Gel-
tungsbereich A sind das anteilige 21,6%) vergleichsweise hoch. Das ist allein der Tatsache geschuldet,
dass die auszubauenden Anschliisse an den Ortsverkehr (,Grebensteiner StraBe™) zu ihrer rechtlichen

Sicherstellung den Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 einbezogen wurden.

Der Geltungsbereich B, anteilig 26,5 % des gesamten Planungsgebietes, wird flir naturschutzrechtli-

che KompensationsmaBnahmen festgesetzt und bleibt ausschlieBlich diesen Nutzungen vorbehalten.

Darliber hinaus werden im Verfahren gesonderte Flachen in der Gemarkung Grebenstein (= Nachbar-
gemeinde von Hofgeismar) flir vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen zur Verfigung gestellt und Uber
einen Durchflihrungsvertrag in die verbindliche Bauleitplanung eingebunden (s, hierzu Kap. II., Ab-
schnitt 13.). Diese Flachen sind in den Katasterlbersichten und Bilanzen des Abschnittes 2. nicht bi-

lanziert.
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3. Einfiigung der verbindlichen Bauleitplanung
in vorgeordnete Planungen (s 8 (2) BauGB)

Bebauungspldne sind grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan (= vorbereitende Bauleitplanung)
abzuleiten. Im zurzeit giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Hofgeismar ist der Geltungsbe-
reich A abgesehen von dem noérdlichen Fahrweg (Verkehrsflache) ausschlieBlich als " Flachen fur die
Landwirtschaft " nach § 5 (2) Nr. 9a) BauGB dargestellt.

Um den Bebauungsplan Nr. 67 und damit die Absichten zur kiinftigen baulichen Nutzung des Gel-
tungsbereiches als Wohn-, Misch- und Gewerbegebietsflachen durchsetzen zu kénnen, ist also zu-
nachst eine dahingehend abgezielte Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Aus diesem Anlass hatte die Stadtverordnetenversammlung von Hofgeismar unmittelbar vor dem Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" die Aufstellung der 59. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Beide Bauleitplanungen werden gemaB § 8 (3) BauGB
im Parallelverfahren aufgestellt. Mit der 59.Anderung des F-Plans werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen, damit der Bebauungsplan Nr. 67 ,,Sudheimer Feld Ost" Rechtskraft erlangen
kann.

Die 59. Anderung zum Flachennutzungsplan und hierauf aufbauend der Bebauungsplan Nr. 67 passen
die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Hofgeismar an die im Regionalplan Nordhessen 2009 darge-
stellten Ziele fir den Bereich ,Sudheimer Feld" an (s. hierzu Kap. I., Abschnitt 1. sowie Begriindung
zur 59. Anderung des Flachennutzungsplanes). Ein regionalplanerisches Zielabweichungsverfahren ist
zur Entwicklung und Durchsetzung des Bebauungsplanes Nr. 67 nicht erforderlich [s. Stellungnahme RP

Kassel, Regionalplanung zum Vorentwurf — Schreiben vom 04.04.2023].

Der Geltungsbereich B zum Bebauungsplan Nr. 67, es handelt sich um notwendige externe Kompen-
sationsflachen zum Ausgleich von Eingriffen in Schutzgtliter wie Natur, Boden und Landschaft, ist im F-
Plan ebenfalls als "Flachen fir die Landwirtschaft” dargestellt. Die Anpassung des Flachennutzungs-
planes mit Blick auf die Ziele flir Geltungsbereich B (naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen) ist zu
prifen. Sollte diese erforderlich sein, so kann diese spaterhin, im Wege einer allgemeinen Berichti-

gung des Flachennutzungsplanes vorgenommen werden.

Ahnliches gilt soweit sich diesbeziigliche Abweichungen auch zu dem geltenden Landschaftsplan der
Stadt Hofgeismar ergeben sollten. Grundsatzlich findet hier § 9 des Bundesnaturschutzgesetzes An-
wendung. Demnach sind die Inhalte der Landschaftsplanung in Planungen und Verwaltungs-
verfahren zu berlicksichtigen. Sobald erforderlich, ist die Landschaftsplanung fortzuschrei-
ben, insbesondere wenn wesentliche Veranderungen von Natur und Landschaft im Planungs-
raum eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten sind.
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II. PLANUNGSINHALTE -

Begriindung und Erlauterung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 67 ,,Sudheimer Feld Ost"

(§ 9 BauGB in Verbindung mit BauNVO sowie § 91 (3) HBO)

Nachfolgend werden die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" anhand der vorge-
nommenen baurechtlichen Festsetzungen erldutert und begriindet. Diese Festsetzungen des Be-
bauungsplanes sind Bestandteil der Planzeichnung und dort graphisch dargestellt bzw. im Text der
Legende verfasst. Sie werden nachfolgend durch Fettdruck hervorgehoben, einzeln aufgefihrt und

erlautert.

Erganzend zur Begrindung der Planinhalte enthalt das vorliegende Kapitel II. auch einige Hinweise,
die vor allem die spatere bauliche Realisierung des Vorhabens auf Grundlage der hier erstellten Bau-

leitplanung betreffen.

Hinweis:

Zu den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 67 kénnen nur Ausnahmen und Befreiungen bzw. Abwei-
chungen erteilt werden, wenn die hierfir notwendigen Voraussetzungen gemaB § 31 BauGB bzw. nach

§ 73 der Hessischen Bauordnung (HBO) vorliegen und hinreichend begriindet sind.

1. Raumlicher Geltungsbereich
(8 9 (7) BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung ist die Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches zum Be-

bauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost™ gemaB § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt.

Der gesamte Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" besteht aus den Ein-

zelgebieten (s. hierzu - Planzeichnung):

(1) Geltungsbereich A = eine ca. 10,68 ha groBe Flache im ,Sudheimer Feld", die im Bauleitpla-

nungsverfahren fur kiinftige Baugebiete ausgewiesen wird.

(2) Geltungsbereich B = drei Einzelflachen (Geltungsteilbereiche B1 und B2) von zusammen
knapp 4,06 ha GroBe, die als externe Kompensationsflachen fir natur-
schutzrechtliche Eingriffe rechtskraftig in den Geltungsbereich zum Be-

bauungsplan Nr. 67 aufgenommen wurden.

Weitergehende Erlauterungen zur Lage, Ausstattung, Nutzung und rechtlicher Stellung des Geltungs-
bereiches (= Geltungsbereiche A und B) zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" finden sich
unter Kapitel I., Abschnitt 2.
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2. Art und MaB der baulichen Nutzung; Festsetzung zur Héhenlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 21a BauNVO)

Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung bestimmen im entscheidenden MaBe den
Inhalt eines qualifizierten Bebauungsplanes und damit die stddtebaulichen Ordnungs- und Entwick-
lungsziele fiir das Vorhabengebiet (Geltungsbereich A).

Aufgabe der vorliegenden Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung ist es zum einen, die
Voraussetzungen dafiir zu legen, dass sich die neuen Baunutzungsflachen in das bestehende stadte-
bauliche Geflige und den Landschaftsraum einbinden kdnnen. Die nachbarschaftliche Situation flir den

Geltungsbereich A stellt sich in diesem Zusammenhang wie folgt dar:

o westseitig und slidseitig angrenzend findet sich gewerbliche Nutzungen, so das ,Gewerbegebiet
Jahnsportplatz" (siehe hierzu: B-Plan Nr. 42 und Anderungen) und die Bauflache Menke (siehe hierzu:

B-Plan Nr. 53 und seine 1. Anderung sowie B-Plan Nr. 60),

o nord- und nordwestseitig befinden sich vor allem Wohnnutzungen der stadtischen Siedlungslage

(siehe auch B-Plan Nr. 66 ,Stettiner StraBe"),
o ostseitig des Vorhabens liegen intensiv genutzte Ackerflachen.
Erganzend sind weitere Kriterien zu beachten und in die Planung einzubringen wie bspw. die nattirliche

Gelandeentwicklung innerhalb des Geltungsbereiches sowie die Lage von bestehenden und fir das

neue Baugebiet benutzbaren Verkehrs- und Versorgungsanschliissen.

Als Arten der baulichen Nutzung im Sinne der BauNVO sind fir den Geltungsbereich vorgesehen:

o ein Allgemeines Wohngebiet (WA),

o ein Urbanes Gebiet (MU) sowie

o ein Gewerbegebiet (GE), mit Ausweisung eines Teilbereichs zur emissionsarmen Nutzung (GEem).

Durch die vorgesehene Stufung in unterschiedliche Baunutzungsgebiete, ergeben sich zusatzliche An-
forderungen fiir die Bauleitplanung. Sie hat (iber ihren Festsetzungskatalog harmonische Ubergénge,

mit Blick auf die gebietsspezifische Intensitat von Bebauung und Nutzung vorzubereiten.

2.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planzeichnung werden im Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67

~Sudheimer Feld Ost" folgende bauliche Nutzungen unterschiedlicher Art festgesetzt:
> Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO,
> Urbanes Gebiet (MU) gemaB § 6a BauNVO,

> Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO, bestehend aus einem Gewerbe-
gebiet (GE) und einem emissionsarmen Gewerbegebiet (GEem).
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Stadtebauliche Zielsetzung ist es, durch die Festsetzung von unterschiedlichen Arten der baulichen
Nutzung eine stddtebauliche Stufung innerhalb der neu ausgewiesenen Bauflachen am sidéstlichen

Stadtrand von Hofgeismar zu erreichen.

Hiermit verbunden, sollen die gebietsspezifische Flacheninanspruchnahme (Bauh6he, Baudichte etc.)
und die nutzungstypischen Auswirkungen (Emissionen) von den gewerblichen Flachen bis hin zu den
(neuen und bestehenden) Wohnbereichen, abnehmen. In diesem Zusammenhang werden die wohn-
nahen Flachen des Gewerbegebietes als “emissionsarmes Gewerbegebiet (GEem) festgesetzt und
zwischen diesem emissionsarmen Gewerbegebiet (GEem) und dem Allgemeinen Wohngebiet (WA)

noch ein Urbanes Gebiet (MU) angeordnet.

Nachfolgend werden die einzelnen Baugebietstypen im Geltungsbereich begriindet und die hier zuge-

lassenen baulichen Nutzungen einzeln benannt und festgesetzt:

> Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Fir die bauliche Nutzung des im Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost"
ausgewiesenen Allgemeines Wohngebietes (WA) wird festgesetzt:

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind:
- Wohngebdude,
- nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen im WA-Gebiet zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen.

Die allgemeine bzw. ausnahmsweise Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) ergibt sich auf Grundlage der Bestimmungen nach § 4 BauNVO. Hiervon abweichend wer-
den ‘die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften’ nur ausnahmswei-
se zugelassen. Das heiBt, hier ist im Rahmen der baulichen Genehmigung flir den Einzelfall zu prifen,
ob die betreffende Schank- und Speisewirtschaft dem Gebietscharakter entspricht und die mit ihrer
Nutzung verbundenen Auswirkungen (bspw. Stellplatzbedarf, An- und Abfahrten, Emissionen, Off-
nungszeiten usw.) fur die standigen Bewohner des Allgemeinen Wohngebietes zumutbar sind.

Die Genehmigung ausnahmegebundener Nutzungen setzt immer eine spezifische Prifung des Einzel-
falls und die damit verbundene positive Entscheidung der Zustandigen voraus. Angesichts der Zielset-
zung, in dem WA-Gebiet mdoglichst viel Wohnraum anbieten zu wollen, ist es im Interesse der Allge-
meinheit und somit verantwortungsbewusst, dass bspw. Absichten zur Einrichtung von Anlagen flr
Verwaltungen, fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be ausreichend begriindet und kritisch hinterfragt werden. Das gilt fiir Einzelaspekte wie den Flachen-
anspruch, ihr értlich nachgewiesener Bedarf, die spaterhin nachhaltige Nutzung und Frequentierung im
Zusammenhang mit den damit verbundenen Folgewirkungen wie Verkehrsaufkommen, Larm usw.
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Folgende der in § 4 BauNVO genannten Nutzungen sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
nicht zulassig:

- Laden,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mit diesen Festsetzungen schlieBt die Stadt Hofgeismar flir den Geltungsbereich des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) einige der Nutzungen aus, die hier nach BauNVO prinzipiell bzw. ausnahmege-
bunden zulassig waren. Das begriindet sich zunachst damit, dass die Baufldchen im WA auch vorran-
gig zum Wohnen entwickelt und genutzt werden sollen. Hierzu besteht aktuell ein groBer Bedarf in
Hofgeismar, dem nachgekommen werden muss. Dariliber hinaus sind weitere Griinde flir den Aus-
schluss dieser Anlagen und Nutzungen stadtebaulich zu argumentieren. Hierbei zu nennen sind bei-
spielsweise ihr - bezogen auf eine Wohnsiedlungslage - unverhaltnismaBig groBer Flachenanspruch
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen), die Tatsache, dass sich méglicherweise erhéhte Belastungen fir die
kinftigen Bewohner durch Larm und Kundenverkehr einstellen kédnnten und schlieBlich, dass im Vor-
habenbereich und dem ndheren stadtebaulichen Umfeld kein nachgewiesener Bedarf besteht bzw.
klinftig erwartet wird, um hier Nutzungen wie Tankstellen oder Gartenbaubetriebe einzurichten.
Ahnliches gilt fiir Ldden, wobei diesbeziiglich Folgendes hinzukommt: Entsprechend der fiir das Stadt-
gebiet verbindlichen "Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept fir die Stadt Hofgeismar" [Markt
und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen 2010] ist am Standort des Vorhabengebietes der
Verkauf von zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen der Hofgeismarer Liste ausge-
schlossen, Uberdies auch der Verkauf von vielen, der als nicht-zentrenrelevant eingestuften Waren.
Insoweit wdre das mdgliche Angebotssortiment von Laden in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) per
se bereits sehr stark beschrankt. Es ist deshalb nicht zu erwarten, dass Laden, die der Versorgung des
Gebietes dienen, hier wirtschaftlich erfolgreich agieren kénnten. Es besteht also auch vorausschauend
kein Anlass, Laden flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) zuzulassen.

Der Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt, trotz der im Bebauungsplan Nr. 67 vorgenom-
menen Einschrankungen bzw. Ausschliisse von bestimmten Nutzungen, fiir das Bauvorhaben im ,Sud-
heimer Feld Ost" gewahrt. So sind neben dem Wohnen auch damit verbundene andere Nutzungen
allgemein bzw. ausnahmegebunden zuldssig wie gebietsorientierte Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Hinweis

In Wohngebieten sind in der Regel auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Be-
wohner des Gebietes dienen, zulassig, gemaB § 13 BauNVO grundsatzlich auch Raume flir Freiberufler
und artverwandte Gewerbetreibende. Fir diesbeziiglich spezielle Vorhaben kénnen sich allerdings
Einschrankungen im Rahmen der Rechtsprechung ergeben so bspw. aus der Definition des Berufsbil-
des heraus oder durch die Notwendigkeit zur flachenmaBigen Eingrenzung von Vorhaben bzw. Anla-
gen.
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> Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Das Urbane Gebiet (MU) ist ein vergleichsweise neuer Baugebietstypus, der erst mit der Stadtebau-
rechtsnovelle 2017 eingefiihrt wurde. Wohnen, nicht wesentlich stérendes Gewerbe sowie soziale,
kulturelle und andere Einrichtungen sind hier als Nutzungen, bei einer vergleichsweise hohen Baudich-
te, moglich. Im Gegensatz zu einem Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO muss die Mischung der einzel-
nen Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, soziale, kulturelle und andere Einrichtungen) im Urbanen Gebiet
(MU) nicht unbedingt gleichgewichtig sein.

Das im Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 festgesetzte Urbane Gebiet (MU) bietet aufgrund
seiner Lage, Nutzung und Bebauung den geeigneten Ubergang zwischen den ausgewiesenen Wohn-
(WA) und Gewerbeflachen (GE). Das betrifft im Ubrigen nicht nur den Ubergang mit Blick auf die
Emissionsbelastungen und die Einhaltung des Trennungsgebotes nach § 50 BImSchG. Aufgrund dahin
ausgerichteter Voranfragen sieht die Stadt Hofgeismar an dieser Stelle auch realisierbare Mdglichkei-
ten flir das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen. Darlber hinaus ist der hier vorgesehene nord-
seitige Verkehrsanschluss zur "Grebensteiner StraBe" ein wesentliches Argument, um hier bspw. keine

Gewerbeflachen auszuweisen (s. ANLAGE - Verkehrsuntersuchung).
Im Hinblick auf die bauliche Nutzung des Urbanen Gebietes wird festgesetzt:

Das Urbane Gebiet (MU) dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-

sentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Zuldssig sind

- Wohngebdude,

- Geschifts- und Biirogebaude,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen im MU-Gebiet zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fiir Verwaltungen.

Die allgemeine Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen in Urbanen Gebieten (MU) ergibt sich auf
Grundlage der Bestimmungen nach § 6a BauNVO.

Hiervon abweichend werden “Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir Verwaltungen ™ nur
ausnahmsweise zugelassen. Das heiBt, im Rahmen der baulichen Genehmigung ist fiir den Einzelfall zu
prifen, ob die Auswirkungen von Schank- und Speisewirtschaft bzw. von Anlagen der Verwaltung
(bspw. Stellplatzbedarf, Verkehrsaufkommen, Larmbelastungen usw.), insbesondere mit Blick auf
Wohnnutzungen vertraglich und zumutbar sind oder nicht.

Folgende der in § 6a BauNVO genannten Nutzungen sind im Urbanen Gebiet (MU) nicht zu-
ldssig:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Vergniigungsstatten,

- Tankstellen.
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Mit dieser Festsetzung schlieBt die Stadt Hofgeismar Nutzungen fiir den Geltungsbereich des Urbanen
Gebietes (MU) aus, die hier nach § 6a BauNVO zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig waren. Das be-
grindet sich zundchst mit den zu erwartenden Folgen dieser Anlagen wie Ldarmemissionen, einem
steigenden Verkehrsaufkommen und Betriebszeiten, die vom Ublichen Tagesgeschaft abweichen kdn-

nen. In diesem Zusammenhang sind folgende Fakten nachteilig und ausschlussrelevant:
+ Das Urbane Gebiet (MU) grenzt an das Allgemeine Wohngebiet (WA),

+ Das Urbane Gebiet (MU) ist vom Ortsverkehr der ,Grebensteiner StraBe" aus nur Uber eine ver-
gleichsweise schmale (6,0 m breite) StraBe zu erreichen, die im Regelfall haufig durch den Be-

gegnungsverkehr zum Wohngebiet befahren werden wird (s. Kap. II., Abschnitt 7.).

Was den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben betrifft gilt Folgendes: Das MU-Gebiet liegt auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Hofgeismar. GemaB "Einzelhandelsstrukturanalyse und
Zentrenkonzept fur die Stadt Hofgeismar" sind Einzelhandelsansiedlungen auf solchen Flédchen grund-
satzlich abzulehnen und seitens der Stadtplanung zu vermeiden, da vor allem bei Waren der Nahver-
sorgung mit strukturschadigenden Auswirkungen auf die bestehenden Zentren zu rechnen ware. Dar-
Uber hinaus ausgeschlossen sind hier nicht weiter genannte gewerbliche und sonstige Nutzungen, die

im MU vom Gebietscharakter her ohnehin unzulassig sind (§ 6a BauNVO).

> Gewerbegebiet (GE) und emissionsarmes Gewerbegebiet (GEem)
(8 8 BauNVvO)

Das neue Gewerbegebiet schlieBt ostseitig direkt an die mit dem Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbege-
biet Jahnsportplatz" entstandenen gewerblichen Flachen an. Aufgrund dieser Lage kann das Vorhaben
zum Bebauungsplan Nr. 67 auf die bereits bestehende ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)
zugreifen und somit die flir den Gemarkungsbereich ,Sudheimer Feld" begonnene stadtebauliche Ent-
wicklung fortfihren.

Die nérdlichen Flichen des neuen Gewerbegebietes liegen im Ubergang zu den neuen Wohn- (WA)
und Mischbauflachen (MU) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67. Sie werden deshalb mit
Blick auf ihre mogliche Immissionswirkung eingeschrankt und als "emissionsarmes Gewerbegebiet
(GEem) " festgesetzt. Gleichzeitig werden damit stéadtebauliche Ziele aufgenommen und fortgeschrie-
ben, die bereits in der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Jahnsportplatz® (s.
dort) entwickelt worden waren. Auch hier sind die zur Ortslage hin angeordneten Teile des Gewerbe-
gebietes auf emissionsarme Nutzungen beschrankt (GEem).

GemaB Planzeichnung ist ein Teil des Gewerbegebietes als emissionsarmes Gewerbegebiet
(GEem) festgesetzt und durch eine Perlschnurlinie (§ 1 (4) BauNVO) gegeniiber dem Ge-

werbegebiet (GE) abgegrenzt. Fiir das GEem gilt folgende Nutzungseinschriankung:
o An die Nutzungen im GEem werden hinsichtlich der Emissionen dieselben Anforderun-

gen wie bei einer Lage im einem Mischgebiet (nach § 6 BauNVO) gestellt.

Ansonsten gelten fir alle Flachen im Gewerbegebiet (GE und GEem) folgende Festsetzungen zur bauli-

chen Nutzung:
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Das Gewerbegebiet (GE und GEem) dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldastigenden Gewerbebetrieben (GE) sowie von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht

wesentlich storen (GEem). Zuldassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Die Zulassigkeit, ausnahmsweise Zuldssigkeit bzw. Nichtzuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen Gewerbebetrieben mit Verkauf an letzte Verbraucher richtet sich
nach der "Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept fiir die Stadt - Hofgeismar"
[Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH Erlangen 30.08.2010], die Bestandteil des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" ist.

Die Einschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandel fir den Geltungsbereich des Gewerbegebietes
(GE/ GEem) ergibt sich aus den Bestimmungen der "Einzelhandelsstrukturanalyse flr die Stadt Hof-
geismar", die dieser BEGRUNDUNG als ANLAGE beigefligt ist. Sie enthalt Anforderungen zur Sicherung
und zum Schutz, vor allem der Zentralen Versorgungsbereiche von Hofgeismar (Innenstadt, Industrie-
straBe, Manteuffel-Anlage) und schrankt deshalb den Einzelhandel fir nicht zentrenrelevante Stadtge-
bietsbereiche, so auch flir das Vorhabengebiet zum B-Plan Nr. 67, erheblich ein. Demnach sind hier

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte

Verbraucher ausgeschlossen, wenn das angebotene Kernsortiment ganz oder teilweise

o den in der Hofgeismarer Liste festgesetzten zentren- oder nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen entspricht,
o folgenden nicht-zentrenrelevanten Sortimenten der Hofgeismarer Liste entspricht:
* Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerate, Elektrotfen
und -herde, Kiihl- und Gefrierschranke sowie -truhen u. a., elektrische
Wasch-, Bligel- und Geschirrspilmaschinen, Staubsauger flir den Haushalt,
Nah- und Strickmaschinen (52.45.1) sowie
* Beleuchtungsartikel (52.44.2).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe, die den Vorgaben der "Einzelhandelsstrukturana-
lyse und Zentrenkonzept fiir die Stadt — Hofgeismar" entsprechen wie

» Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht ausgeschlossenen nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten der Hofgeismarer Liste,

» Einzelhandelsbetriebe mit einem in der Hofgeismarer Liste als zentrenrelevant aufgefiihrten Sor-
timent, als einem bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordneten und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs deutlich unterordneten Nebensortiment (5% bis 10%),

» Einzelhandelsbetriebe, die auf einem der bebauten Betriebsflache untergeordneten Anteil von
bis 10 % bzw. bis maximal 100 m2je Betrieb Produkte verkaufen, die sie hier selbst hergestellt,
weiterbe- oder -verarbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen bzw. gewerblichen Tatig-
keit in branchen(liblicher Weise installieren, einbauen oder warten.
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Die starke Einschrankung flir den Einzelhandel im Gewerbegebiet (GE/ GEem) steht zudem in Kontinu-
itdt zu dahingehenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Am Jahnsportplatz®

und seine 2. Anderungen (s. dort).
Ausnahmsweise konnen im Gewerbegebiet (GE/ GEem) zugelassen werden
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache

und Baumasse untergeordnet sind,

- Vergniigungsstatten soweit diese nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-

fangs nur in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) allgemein zuldssig sind.

Mit Blick auf Vergnligungsstatten wird die Zuldssigkeit flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gegenlber § 8 der BauNVO deutlich eingeschrankt. So sind Vergniigungsstdtten nur ausnahmsweise
maoglich soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten (MK)
allgemein zuldssig sind. Dadurch wird unerwinschten Auswirkungen auf nahe Wohnbereiche, mit Blick

auf Verkehrs-, Larm- und Lichtentwicklungen von bestimmten Vergniligungsstatten entgegengetreten.

GemadnB § 1 (5) BauNVO sind in dem Gewerbegebiet (GE und GEem) nicht zuldssig:

- Tankstellen, die Kraftstoffe fossiler Herkunft verkaufen,
- Betriebe mit einer Geruchsemissionshaufigkeit von >/= 10 % der Jahresstunden, unter
Beachtung des Geruchsgutachtens des INFA vom 09.04.2001,

- Im Bereich der nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB dargestellten Fldache (s. Planzeichnung) sind
Wohnnutzungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO aufgrund von Geruchsbelastungen unzulds-
sig.

Tankstellen die fossile Kraftstoffe verkaufen werden im Gewerbegebiet zum einen ausgeschlossen,

weil sich der Standort hier allein verkehrstechnisch nicht anbietet. So miusste Tankstellenzu- und

—abfahrt Uber dieselbe StraBe erfolgen, wodurch erhebliche zuséatzliche Verkehrsbelastungen in das

Vorhabengebiet eingetragen wiirden. Darlber hinaus gibt es bereits eine ortsnahe Tankstelle an der

~Grebensteiner StraBe®, also an einem aus vielerlei Griinden besseren Standort, zu der nicht unnéti-

gerweise eine Alternative bzw. Konkurrenz zugelassen werden sollte.

Auch stark geruchsemittierende Betriebe sind in dem Gewerbegebiet (GE und GEem) ausgeschlossen,
weil hierdurch unzumutbare Belastungen naher Wohnlagen in der Kernstadt zu erwarten waren.
Grundlage bildet das bereits zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 vorgelegte Geruchsgutach-
ten des INFA vom 09.04.2001.

Wohnnutzungen innerhalb des Gewerbegebietes (GE) - gemaB § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ohnehin nur be-
dingt zuldssig - sind fir die Flurstlicke-Nrn. 163/2, 163/3 und 164/1, Flur 20 in einem 30 m breiten
Abstandsstreifen zur stidseitigen Verkehrsflache hin ausgeschlossen. Das ist mit moglichen (Geruchs-)
Emissionen begriindet, die infolge zulassiger Nutzungen des stidwestlich gelegenen Bauernhofes Men-
ke eintreten konnten [s. Gutachterliches Schreiben des Landesbetriebes Landwirtschaft Hessen zum Vorentwurf vom
19.05.2023]. Die betreffende Flache ist in der Planzeichnung gemas § 9 (1) Nr. 24 BauGB dargestellt (s.
Planzeichnung und Kap. II., Abschnitt 11.).
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2.2. MaB der baulichen Nutzung; Festsetzungen zur Hohenlage

Die nachfolgenden Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung bestimmen die stadtebauliche Dich-
te in den einzelnen Baunutzungsflachen des Vorhabengebietes sowie die zuldassige GréBe und Hoéhe
von Baukdrpern. In diesem Zusammenhang sind Vorgaben erforderlich, die wirksame und fassbare
Beschrankungen fir die neue Bebauung in allen drei Raumdimensionen herstellen.

Aufgrund der Situierung der Bauvorhabenflache stellen sich in diesem Zusammenhang folgende

grundsatzliche, stadtebaulichen und gestalterischen Anforderungen:

- Vereinheitlichung bzw. “sanfte’ Stufung der Bauhthen innerhalb des neuen Siedlungsraum, auch

unter Berlcksichtigung der nattlirlichen Gelandeentwicklung,

- Veranlassung eines geschlossenen Erscheinungsbildes des Neubaugebietes, verbunden mit der

unspektakuldaren Anbindung und Korrespondenz zu Siedlungsbestand und Landschaft.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

+ Untergliederung des Allgemeinen Wohngebietes

GemaB Planzeichnung ist das Allgemeine Wohngebiet (WA) durch eine Perlschnurlinie nach
8§ 16 (5) BauNVO (gemaB Anlage zur Planzeichenverordnung: Planzeichen 15.14) in die Teilberei-
che WA 1 und WA 2 aufgegliedert.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) im Bebauungsplan Nr. 67 ist in die Teilbereiche WA 1 und WA 2
untergliedert, die sich nach dem MaB der zulassigen baulichen Nutzung voneinander unterscheiden.
Dadurch ergeben sich Unterschiede hinsichtlich der zugelassenen Grundflachen- und Geschossflachen-
zahlen, der Geschossigkeit, der Hohe baulicher Anlagen und der Bauweise, die im nachfolgenden Text

einzeln dargestellt und begriindet werden.

« Grundflachenzahl und Bebauungsdichte

Die Grundflachenzahl (GRZ) ergibt sich aus dem Verhaltnis von Uberbauter Grundflache zur Flache des

Baugrundstiickes.

Entsprechend der Planzeichnung ist als Obergrenze fiir die Grundflachenzahl (GRZ) geman
§ 16 und § 19 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzt:

Teilbereich WA 1 mit GRZ 0,4 und Teilbereich WA 2 mit GRZ 0,5.

Mit diesen Festsetzungen zur GRZ besteht innerhalb der Flachen WA 1 des Allgemeinen Wohngebietes
die Moglichkeit, die Grundflache mit bis zu 40 % zu Uberbauen, das entspricht dem Orientierungswert
fir Allgemeine Wohngebiet nach § 17 BauNVO. Fir die Fldchen im Teilbereich WA 2 des Allgemeinen
Wohngebietes wird eine GRZ bis 0,5 zugelassen. Damit liegt die mdgliche Uberbaubarkeit fir diese
Bereiche leicht oberhalb des in § 17 BauNVO genannten Orientierungswertes flir WA-Gebiete. Das
begriindet sich mit den vergleichsweise schmal zugeschnittenen Grundstiicken im WA 2, insbesondere
ostlich das StraBenringen (s. Planzeichnung), und der fur das WA 2- -Baugebiet vorgesehenen und
zudem abschnittsweise aus Griinden des Schallschutzes notwendigen Festsetzung einer geschlossenen

Bauweise (s. hierzu Kap. II., Abschnitte 3., 6. und 10.)
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Mit den festgesetzten GRZ-Werten von 0,4 bzw. 0,5 wird fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) im
Geltungsbereich eine vergleichsweise hohe Baudichte initiiert. Sie verschafft gute Méglichkeiten, um
dem heute gebotenen Anspruch und Bedarf nachzukommen, unter effektiver Ausnutzung von Bauland
viel neuen Wohnraum in Hofgeismar anbieten zu kénnen. Zugleich wird damit die Bodenschonungs-
klausel des BauGB und damit Nachhaltigkeitsaspekten nachgekommen, nach denen mit Grund und

Boden verantwortungsvoll umgegangen werden muss.

« Anzahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl und Hohe der Baukorper

Entsprechend der Planzeichnung sind als Obergrenzen fiir die Zahl an Vollgeschossen (2Z),
und die Geschossflachenzahl (GFZ) gemadfB § 16 und § 19 BauNVO festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet, Teilflaiche WA 1: II und GFZ 0,8,

Allgemeines Wohngebiet, Teilflaiche WA 2: III und GFZ 1,5.

Die vertikale Dimensionierung der Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet wird durch ergédnzende Fest-

setzungen zur zuldssigen Baukérperhéhe wie folgt erganzt:

GemadB § 18 BauNVO sind fiir die Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet (WA) folgende ma-

ximalen Hohen festgesetzt:
Teilbereich WA 1: Gebdudehohe (GH) = 9,0 m,
Teilbereich WA 2: Gebaudehohe (GH) = 14,0 m.

Die festgesetzten Gebaudehdéhen (GH) diirfen durch technisch notwendige Aufbauten (Liif-
ter, Schornsteine u. a.) sowie durch Anlagen zur Ausnutzung von erneuerbaren Energien,

auf hochstens 10% der Dachflache, um maximal 1,0 m Hohe iiberschritten werden.

Die vorangestellten Festsetzungen nehmen eine Aufteilung des Allgemeinen Wohngebietes (WA) in
zwei unterschiedliche Bereiche vor: Wahrend fir die Teilflache WA 1 eine bis zu II-geschossige Bebau-
barkeit in maximal 9,0 m H&he zugelassen wird, kann im Gebiet der Teilflache WA 2 eine bis zu
III-geschossige Bebauung von maximal 14,0 m Héhe vorgenommen werden. Fir diese Aufteilung des

Allgemeinen Wohngebietes (WA) gibt es folgende Griinde:

- Mit der festgesetzten Abstufung im MaB der baulichen Nutzung zwischen den beiden Teilflachen
des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1/ WA 2) wird die optimale stadtebauliche Anbindung an die
Nachbarbebauung mdoglich. Wahrend sich die Festsetzungen fir den Teilbereich WA 1 (bis II-
Vollgeschosse, GH = max. 9,0 m) wesentlich am Wohnhausbestand des stdlichen Ortsrandes von
Hofgeismar orientieren, erlauben die Vorgaben fiir den Teilbereich WA 2 (bis III-Vollgeschosse,)
den harmonischen Ubergang zu der mit dem B-Plan Nr. 67 entstehenden Bebauung im Urbanen
Gebiet (GH = max. 14,0 m) bzw. im Gewerbegebiet (GH = max. 15,0 m).

- Es ist Gebot der Stunde und Aufgabe der Bauleitplanung mit Béden und Flachen (Schutzgut), die
fur BaumaBnahmen zur Verfligung gestellt werden, verantwortungsvoll umzugehen (§ 1la (2)
BauGB). Das schlieBt ein, dass das in Hofgeismar dringend bendtigte Wohnbauland so genutzt
wird, wie es unter Nachhaltigkeitsaspekten sinnvoll und vertretbar ist. Insoweit ist eine bis zu III-

geschossige Bebauung flir den Standort zunftsweisend. 800 m2 - 1.000 m2 groBe Wohngrundstui-
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cke mit lockerer Einzelhausbebauung wie noch vor Jahren nicht unlblich, sind heute kaum noch
zeitgemaB und zu verantworten.

- Die Anordnung einer tGber 10,0 m hohen, in sich weitgehend geschlossenen Bebauung am Ost-
und Sitdrand des Allgemeinen Wohngebiet entspricht konkreten Vorgaben und Anforderungen aus
dem vorliegenden Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 67 (s. Kap. II., Abschnitt 11.).

- Die fir den Teilbereich WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes zugelassene Geschossigkeit (bis zu
III) und Gebdudehdhe (bis max. 14,0 m), verbunden mit der Festsetzung einer geschlossenen
Bauweise (s. unten Kap. II., Abschn. 10.), kommt diesen Anforderungen zum planerischen Schall-
schutz nach und ermdglicht dadurch gesunde Wohnverhéltnisse fiir die dahinterliegende Wohnbe-
bauung im Geltungsbereich zum B-Plan Nr. 67 sowie in der nordwestseitig angrenzenden Sied-
lungslage (Bestand/ B-Plan Nr. 66).

Was das MaB der baulichen Nutzung in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) insgesamt anbetrifft, so ist
erganzend anzumerken, dass der Berechnungsansatz im Regionalplan Nordhessen (RPN 2009) zur
Ermittlung von Wohnsiedlungsbedarf in der Stadt Hofgeismar eine Wohndichte von 20 WE/ ha (= Mit-
telzentrum im Ordnungsraum ohne Verdichtungsraum) veranschlagt. Um diesen Wert zu erreichen,
sollten im Geltungsbereich des Allgemeinen Wohngebietes also mindestens etwa 45 Wohneinheiten
(=2,2 ha * 20 WE/ha) entstehen. Das ware bspw. mdglich, wenn auf ca. 500 m2 groBen Grundstiicken
durchgangig eine II-geschossige Wohnbebauung entstdnde. Fir das kiinftige Wohngebiet im Gel-
tungsbereich zum B-Plan Nr. 67 ist, aufgrund der zugelassenen II- (WA 1) bzw. III-geschossigen Be-
bauung (WA 2) von einer noch etwas hdheren baulichen Nutzung auszugehen als im Regionalplan

Nord (2009) aufgezeigt. Diese Tatsache ist vom Grundsatz her zu beflirworten und zielweisend.

Dacher sowie gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetzte obers-
te Ausbauten sind dann zuldssig, wenn sie hochstens bis zu 1/2 der Brutto-Grundfldache des

darunterliegenden Geschosses mit Hohen von >/= 2,3 m iiberdecken.

Mit dieser Vorgabe werden Ausbauten oberhalb der letzten Vollgeschossebene ermdéglicht sofern diese
héchstens bis zu 1/2 der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses in Vollgeschosshéhe
nach Hessischer Bauordnung von 2,3 m Uberdecken. Damit wird den erweiterten architektonischen
Méglichkeiten zum Dachausbau (Drempel mit Dachgalerie, Dachgarten, Staffelgeschoss etc.) Rech-
nung getragen und die Genehmigung dahingehender Bauantrdage beférdert. In diesem Sinne wird im
vorliegenden Bebauungsplan auch auf einschrankende und zu detaillierte Vorgaben zur Baugestaltung
(wie Firsthohe, Dachformen, bauordnungsrechtliche Vorgaben zur materiellen Gestaltung von Bautei-

len wie Dacher, Fassaden usw.) verzichtet.
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Urbanes Gebiet (MU) und Gewerbegebiet (GE und GEem)

« Grundflachenzahl und Bebauungsdichte

Entsprechend der Planzeichnung sind als Obergrenzen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) ge-
man § 16 und § 19 BauNVO festgesetzt:

Urbanes Gebiet (MU) GRZ 0,6,
Gewerbegebiet (GE und GEem) GRZ 0,6.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ergibt sich aus dem Verhaltnis von tberbauter Grundflache zur Flache des
Baugrundstiickes. Mit den getroffenen Festsetzungen besteht sowohl innerhalb des Urbanen Gebietes
(MU) als auch innerhalb des Gewerbegebietes (GE/ GEem) die Mdglichkeit, die Grundflache bis 60% zu
tiberbauen. Das MaB fiir die Uberbaubarkeit liegt damit etwas unterhalb des Orientierungswertes fiir
beide Baugebietstypen nach § 17 BauNVO von GRZ 0,8.

Die stadtebauliche Zielsetzung der festgesetzten GRZ von 0,6 besteht im Wesentlichen darin, den
Angleich an die westseitig vorhandenen Gewerbeflachen zu vollziehen. Fir diese war auf Ebene des
Bebauungsplanes Nr. 42 ,Gewerbegebiet Jahnsportplatz" und seiner 2. Anderung gleichfalls eine Bau-

dichte von GRZ 0,6 festgesetzt worden.

« Anzahl der Vollgeschosse; Geschossfldchen- bzw. Baumassenzahl,

Entsprechend der Planzeichnung sind als Obergrenzen fiir die Zahl an Vollgeschossen (2),
die Geschossflachen- (GFZ) bzw. Baumassenzahl (BMZ) gemaB § 16 und § 19 BauNVO
festgesetzt: Urbanes Gebiet (MU) III und GFZ 1,8.

Gewerbegebiet (GE und GEem) II und BMZ 6,0,

Mit diesen Festsetzungen ist sichergestellt, dass eine Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen (III) im
Urbanen Gebiet (MU) und mit bis zu zwei Vollgeschossen (II) im Gewerbegebiet (GE und GEem) zulas-
sig ist. Die Definition eines Geschosses ergibt sich aus den dahingehenden Bestimmungen nach § 2
Absatz 5 der Hessischen Bauordnung (HBO). Die flir beide Baunutzungsgebiete unterschiedlich festge-
setzte Geschossigkeit nimmt Bezug auf eine Ubliche Bebauung im Rahmen des Gebietscharakters.
Wadhrend fir die Nutzungsanspriche im Urbanen Gebiet (MU), also dem Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe, ein Ausbau in Geschosshdéhen zwischen 2,5 m ...3,5 m je Vollgeschoss zu erwarten ist,
werden in Gewerbegebieten betriebsbedingt oft Hallenbauten erforderlich, deren Erdgeschosshéhe
hiervon deutlich nach oben hin abweicht.

Durch Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ 1,8 kann im Urbanen Gebiet (MU) die gesamte zuge-
lassene Grundflache (GRZ 0,6) bis zu III-geschossig Gberbaut werden. Aufgrund der in Gewerbegebie-
ten nutzungsbedingt oft abweichenden Geschossausbauten, wird anstelle der GFZ hier eine Baumas-
senzahl (BMZ) von 6,0 festgesetzt. Die Baumassenzahl (BMZ) drickt mit Bezug auf § 21 BauNVO aus,
wie viel m3 Baumasse je m2 Grundstiicksflache zuldssig sind. Bereits im Bebauungsplan Nr. 42 war flr

die Nutzung der Gewerbegebietsflache eine Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt worden.
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» Hohe der Baukorper

Letztlich wird die vertikale Dimensionierung der Bebauung weniger durch die Geschossigkeit bzw. die

Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt, als vielmehr durch die Festsetzung von Baukdrperhdhen.
GemadB § 18 BauNVO sind fiir die Gebdude folgende maximalen Hohen festgesetzt:
Urbanes Gebiet (MU): Gebdudehohe (GH) = 14,0 m
Gewerbegebiet (GE und GEem): Gebdudehdhe (GH) = 15,0 m.

Die festgesetzten Gebaudehdéhen (GH) diirfen durch technisch notwendige Aufbauten (Liif-
ter, Schornsteine u. a.) sowie durch Anlagen zur Ausnutzung von erneuerbaren Energien,

auf hochstens 10% der Dachflache um maximal 2,0 m Hohe iiberschritten werden.

Im Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ist fur das Urbane Gebiet (MU) eine maximale Baukdr-

perhéhe von bis zu 14,0 m und flir das Gewerbegebiet (GE und GEem) von max. 15,0 m festgesetzt.

Festsetzungen zur Hohenlage (§ 9 (3) BauGB)

Fur die genaue Ermittlung der Gebaudehdhen (GH) sind gemaB § 9 (3) BauGB folgende, die Bestim-

mungen nach § 2 (6) HBO erganzende, Festsetzungen verbindlich:

Untere Bezugsebene fiir die festgesetzten Gebdudehdhen (GH) ist die natiirliche Geldnde-
oberflache (=0,0 m) an der GebaudeauBenwand. Die max. Gebaudehohe (GH) gilt umlau-
fend um das Gebdude und darf an keiner Stelle zwischen der jeweiligen unteren Bezugs-
ebene (Gelandeoberflaiche = 0,0 m) zum lotrechten Abschluss des Gebdudes an der oberen

Dachkante (First o. a.) liberschritten werden.

Zur Feststellung des unteren Hohenbezuges sind die in der Planzeichnung eingetragenen
Hohenlinien verbindlich. Zwischen zwei Hohenmeterlinien gelegene untere Bezugsebenen
sind linear zu interpolieren. Gelandeverinderungen wie Aufschiittungen oder Abgrabungen

bleiben unberiicksichtigt.

Mit den vorgenannten Festsetzungen zur Ermittlung der Gebaudehohen ist die zuldssige vertikale Di-
mensionierung der Baukdrper, erganzend zu Geschossigkeit, Geschossflachenzahl (GFZ) und Gebau-

dehéhe (GH) fur den gesamten Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 abschlieBend geregelt.
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3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Entsprechend der Planzeichnung sind durch die festgesetzten Baugrenzen die iiberbaubaren

bzw. nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen gemas § 23 Abs. 1 BauNVO bestimmt.

Um ein weitgehend einheitliches jedoch innerhalb des Geltungsbereiches aufgelockertes Siedlungsge-
fige zu ermdglichen, werden ausschlieBlich Baugrenzen und keine Bebauungslinien festgesetzt. Zur
besseren Lesbarkeit sind in der Planzeichnung die Abstande der dargestellten Baugrenzen zu anderen
benachbarten Nutzungen wie Verkehr, Geltungsbereichsgrenze usw. bemaBt. Die festgesetzten Bau-
grenzen sind geschlossen; sie bilden damit groBere Baufelder fiir die Nutzungsflachen im Geltungsbe-
reich aus (s. Planzeichnung). Hiervon ausgehend kénnen die Baugrundstiicke im Zuge der spateren

Realisierung individuell aufgeteilt werden.

Hinweise

Die Tiefe der Abstandsflachen von Gebauden ist in den landesrechtlichen Vorschriften bestimmt, hier
nach § 6 HBO. Die im Bebauungsplan Nr. 67 festgesetzten Baufelder werden auf bauleitplanerischer
Ebene nur unverbindlich parzelliert (s. hierzu Kap. II., Abschnitt 4.). Die gegenseitigen Bauabstande
innerhalb der dargestellten Baufelder, also auf den spateren Einzelgrundstlicken untereinander, rich-

ten sich folglich nach den Vorgaben der HBO.

Sollten sich durch die im Bebauungsplan Nr. 67 festgesetzten Baugrenzen fallweise Abweichungen
gegenlber den Bestimmungen der HBO ergeben, gilt hierflir folgende Regelung nach § 6 (11) HBO,

die als folgende Festsetzung in den B-Plan Nr. 67 aufgenommen wird:

Die Bestimmungen gemaB § 6 (1) bis (10) der Hessischen Bauordnung (HBO) zu Abstands-
flachen und Abstdnden gelten nicht, wenn die Festsetzungen des B-Plans Nr. 67 hiervon

abweichen und andere Tiefen fiir die Abstandsfldachen vorgeben.

Im Bebauungsplan Nr. 67 werden die nach der HBO Ublichen Abstandstiefen ortlich unterschritten,
beispielsweise entlang des FuBweges im Allgemeinen Wohngebiet (WA) oder in allen Baugebieten
(WA, GE, MU), falls die zugelassenen Bauhthen gegenlber den StraBen voll ausgenutzt werden. Ob
eine Abweichung gegeniber der HBO eintritt, entscheidet sich also fir den Einzelfall. Die Festsetzung
von Baugrenzen im B-Plan raumt lediglich die Mdglichkeit hierzu ein. Sie entsprechen gleichen Vorga-

ben, die bereits in der 2. Anderung zum GE-Jahnsportplatz enthalten waren (s. dort.).

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO wie Terrassen, Freisitze oder Gewdachshduser, Nebenanlagen
nach § 14 (2) BauNVO zur Ver- und Entsorgung des Festsetzungsgebietes sowie sonstige nach der
HBO zuldssige Anlagen wie bspw. Garagen, Einfriedungen, Stlitzmauern usw. sind innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen (§ 23 (5) BauNVO) zugelassen, wenn hierflir die Erforderlichkeit

nachgewiesen werden kann.
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In diesem Zusammenhang wird in den Bebauungsplan Nr. 67 folgende Festsetzung aufgenommen:

Im Teilbereich WA 2 des Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die gegeniiber festgesetzten
Verkehrsflachen dargestellte Baugrenze um bis zu 2,0 m Tiefe durch Stellpldtze und Gara-

gen liberbaut werden.

Die Notwendigkeit dieser Festsetzung ergibt sich angesichts der vergleichsweise schmalen Baufelder
innerhalb des Teilbereiches WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und unter Berlicksichtigung der
flir das Gebiet WA 2 festgesetzten geschlossenen Bauweise (g). Zur Unterbringung von erforderlichen
Stellplatzen und Garagen, missen die straBenseitig vorgelagerten Flachen zumindest teilweise mitbe-
nutzt werden. Die Festsetzung schrankt dahingehende Abweichungstatbestdnde ein und vereinfacht so

madglicherweise Baugenehmigungsverfahren.

> Allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA 2)

Entsprechend der Planzeichnung werden fiir den Geltungsbereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA), innerhalb der planzeichnerisch dargestellten Baufelder, folgende Bauweisen
gemaB § 22 BauNVO festgesetzt:

- die offene Bauweise (0) nach § 22 (2) BauNVO fiir

den gesamter Teilbereich WA 1 sowie fiir folgende angrenzende Flachen des WA2:
nordostliche und westliche Flache des duBeren Rings sowie die beiden siidlichen Fla-

chen im inneren Ring,
- die geschlossene Bauweise (g) nach § 22 (3) BauNVO fiir

folgende Flachen des WA2: beide siidliche Flachen und die dstliche Flache des duBe-

ren Rings.

Im Rahmen der festgesetzten offenen Bauweise (0) sind im Teilgebiet WA 1 Gebaudeldngen

bis maximal 20,0 m zuldssig.

Fir den noérdlichen und westlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes, die Teilflache WA 1, ist die
offene Bauweise (0) festgesetzt. Dasselbe gilt fir die angrenzende norddstliche und westliche WA 2-
Flache des duBeren Rings sowie die beiden sldlichen Flachen des WA 2 im inneren Ring (s. Planzeich-
nung). Stadtebauliche Zielsetzung ist es, durch die Anordnung der Gebdude mit ihren seitlichen
Grenzabstanden, die Lage von Bauwerken und Freiflachen innerhalb dieser Bauflachen zu vereinheitli-
chen und zu ordnen. Zugleich wird dadurch, in Verbindung mit der im WA 1 zugelassenen II-
Geschossigkeit, der harmonische Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung in nérdlicher (Neubau-
gebiet B-Plan Nr. 66 ,Stettiner StraBe™) und westlicher Nachbarschaft (Wohnbaubestand) hergestellt.

Fur die WA 2 - Bebauung des sidlichen und 6stlichen Rings wird die geschlossene Bauweise (g) fest-
gesetzt. Wichtiger Grund hierfir ist, dass der Investor auf diesen Flachen eine verdichtete, bis zu III-
geschossige Bebauung anbieten und vermarkten moéchte. Die Stadt kann diesen Vorstellungen, die zu
einer Verbreiterung des ortlichen Wohnangebotes beitragen, auch aus stadtebaulicher Betrachtung
heraus folgen. Dariber hinaus bietet eine geschlossene Gebaudebebauung liber 10 m Hohe an dieser

Stelle einen wirksamen baulichen Riegel gegen Schalleintrage an der Ost- und Sidseite des Vorha-
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bengebietes aus, die von der hier verlaufenden Bahnlinie (Kassel - Warburg) als Hauptemittent aus-
gehen. Die geschlossene Bauweise entspricht damit Anforderungen an den planerischen Emissions-
schutz, die in dem zum Vorhaben erstellten Schallschutz-Gutachten ausgefiihrt und an dieser Stelle

des Baugebietes expressis verbis gefordert werden (s. hierzu Kap. II., Abschnitt 10.).

Auf Beschrankungen der zuldssigen Bebauung auf bestimmte Hausformen wird fir das Allgemeine
Wohngebiet (WA) verzichtet. Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 sowie auf
Grundlage weiterer gesetzlicher Vorgaben bleibt es somit méglich, sowohl Einzel- und Doppelhauser
als auch Hausgruppen zu errichten. Die heute erweiterten Angebote zur architektonischen Gestaltung,
zur nutzungs- und auch zur vermarktungsrelevanten Bebauung von Grundstiicken sowie zur Aufteilung

in den Wohngebduden, bleiben dadurch unbenommen.

> Urbanes Gebiet (MU)

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 67 wird flir das Urbane Gebiet (MU) auf Vorgabe einer konkre-
ten Bauweise verzichtet. Damit sollen die aus dem Gebietscharakter heraus bestehenden, vielféltigen
Mdéglichkeiten zur Nutzung und damit verbunden zur Parzellierung und Bebauung eines MU-Gebietes
bis zur spateren Realisierung von Vorhaben uneingeschrankt erhalten bleiben. Im Bebauungsplan Nr.

67 erfolgt deshalb lediglich folgende, einschrankende Festsetzung zur Bauweise:

Im Urbanen Gebiet (MU) sind Gebdude bis hochstens 50 m Ldnge zugelassen. Ab 25 m Ge-
baudefrontliange ist die optische Wirkung der Baumasse durch architektonische Gliede-

rungselemente oder eine Fassadenbegriinung mit lebenden Pflanzen zu unterbrechen.

Diese Festsetzung schrankt die zugelassenen Baukérperlangen im Urbanen Gebiet (MU) auf hochstens
50 m ein. Um die Wirkung der Baumasse insbesondere, entlang ihrer straBenseitigen Fassadenansicht
abzumildern, wird festgesetzt, dass wenigstens ab 25 m Ldnge eine deutliche Gliederung des Bauwer-
kes durch architektonische Gestaltungselemente wie Verspriinge etc. oder alternativ durch Fassaden-

begrinung mit lebenden Pflanzen vorzunehmen ist.

> Gewerbegebiet (GE und GEem)

Entsprechend der Planzeichnung ist fiir den gesamten Geltungsbereich des Gewerbegebie-
tes (GE und GEem) eine abweichende Bauweise (a) gemaB § 22 (4) BauNVO im Sinne der
offenen Bauweise festgesetzt. Abweichend gegeniiber der offenen Bauweise (0) sind Ge-

baude bis 65 m Lange zuldssig.

Die offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand der Gebdude bietet den stadtebaulich angemes-
senen Rahmen zur baulichen Nutzung der Flachen im Gewerbegebiet. Zur Erweiterung der baulichen
Moglichkeiten werden, in Anbetracht der gewerblichen Nutzungen, Gebaudeldngen bis 65,0 m zuge-
lassen und in diesem Sachverhalt von den Bestimmungen der offenen Bauweise (hier sind nur Gebau-

de bis 50 m Lange zulassig) abgewichen.
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4. GroBe, Breite und Tiefe von Baugrundstiicken [PLANUNGSVORSCHLAG]
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Um die ausreichende Flexibilitat zur Bebauung und Vermarktung innerhalb des gesamten Geltungsbe-
reiches und somit fir alle Baunutzungsgebietstypen zu erhalten, werden im Bebauungsplan Nr. 67
keine Mindest- oder HéchstmaBe fiir die GroBe von Baugrundstiicken festgesetzt. Hintergrund ist, dass
zum Beispiel im Bereich der gewerblichen Flachen, je nach betrieblicher Ausrichtung, Grundstiicke
recht unterschiedlicher GréBe erwartet werden und dass fiir das Wohngebiet unterschiedliche Bauten,

also auch Doppelhduser und Hausgruppen maoglich bleiben sollen.

In der Planzeichnung (s. dort) sind deshalb denkbare kiinftige Grundstlicksaufteilungen lediglich als
Planungsvorschlag eingetragen. Sie gliedern die verfligbare Bauflache je nach Art der baulichen Nut-
zung in ahnlich groB zugeschnittene Parzellen. Einziges Orientierungselement sind Lage und Verlauf
der zur inneren ErschlieBung des Geltungsbereiches festgesetzten und spater anschlussrelevanten

Verkehrsflachen (s. hierzu Kap. II. Abschnitt 6.).

Hinweise

Bei der planzeichnerisch dargestellten Grundstiicksaufteilung handelt es ausdriicklich um einen unver-

bindlichen Gestaltungsvorschlag, von dem im Zuge der baulichen Realisierung jederzeit und uneinge-

schrankt abgewichen werden kann, bspw. um den individuellen Wiinschen der Bauherren in Bezug auf

die GrundstlicksgréBe und -lage entgegenkommen zu kénnen.

Zur erforderlichen Neuordnung der Grundstiicks- und Eigentumsstruktur im Geltungsbereich findet ein
Bodenordnungsverfahren statt (§§ 80 ff. BauGB).

5. Stellplatze, Garagen und Zufahrten; sonstige Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO sowie der HBO )

Auf die Ausweisung von Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB) ist im Bebauungsplan Nr. 67
allein schon deshalb verzichtet worden, weil keine baurechtlich verbindlichen Vorgaben zur kiinftigen
Grundstlcksaufteilung bestehen (vgl. Kap. II., Abschnitt 4.). Die weitgehende Gestaltungsfreiheit des
Bauherrn soll gewahrt bleiben und nicht durch Vorgaben zur Anordnung von Stellplatzen und Neben-
anlagen beeintrachtigt werden. Die rechtlichen Vorgaben (s. nachfolgende Hinweise) gelten unbe-

nommen und sind folglich einzuhalten.

Hinweise

Die Zuldssigkeit von Garagen und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen in allen Baugebieten ist Gber
die §§ 12 und 14 BauNVO sichergestellt. Dahingehende Einschrankungen ergeben sich bspw. mit Blick

auf die Wahrung des spezifischen Baugebietscharakters. So sind bspw. in dem Allgemeinen Wohnge-
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biet (WA) Stellplatze und Garagen, hierzu zahlen auch Carports, nur fir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Unzuldssig sind fiir diesen Baugebietstyp auch Stellplatze und
Garagen flr Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht tber 3,5 Tonnen sowie fiir Anhanger dieser Kraft-

fahrzeuge.

Da der Bebauungsplan Nr. 67 keine Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 festsetzt, obliegt die Wahl der
Standorte fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zunachst dem Bauherrn. Die allgemeine Herstel-
lungspflicht und ortliche Zulassigkeit dieser Anlagen ergeben sich aus den landesrechtlichen Vorschrif-

ten (Hessische Bauordnung):

o Flr die Zuldssigkeit bzw. Nichtzuldssigkeit von Stellpldtzen, Garagen und anderen Nebenanla-
gen entlang der Nachbargrenzen von Baugrundstlicken gelten zunachst die Abstandsflachen-
bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Abweichend wird fiir den Teilbereich WA 2
des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ermdglicht, dass die festgesetzten straBenseitigen Bau-
grenzen bis zu 2,0 m Tiefe von Garagen und Stellplatzen Uberbaut werden kdénnen (s. hierzu
Kap. II. Abschnitt 2.).

o Die Stadt Hofgeismar hat auf Grundlage der HBO sowie im Zusammenhang mit der Hessischen
Gemeindeordnung (HGO) eine ,Satzung Uber die Gestaltung, GréBe und Zahl von Stellpldtzen
und Garagen flir Kraftfahrzeuge erlassen", die auch fur die Erstellung von Stellplatzen im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 gilt und soweit zutreffend anzuwenden ist.

o Eine weitere landesrechtliche Regelung zur Herstellung von Garagen und Stellplatzen ist mit
der Hessischen ,Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellpldtzen™ gege-
ben. Hier finden sich u. a. auch Regelungen zu Zufahrten, méglichen Rampen, Fahrgassen
usw. die — soweit nicht durch Festsetzungen dieses Bebauungsplanes Uberlagert, Einfluss auf
die Gestaltung und Anlage von Stellpldtzen und Garagen und somit mittelbar auch auf die

Verkehrssicherheit im Wohngebiet haben kénnen.

Das zuvor angefiihrte Regelwerk reicht im Allgemeinen aus, um in dem neuen Baugebiet und spateren
Siedlungsbereich eine genligende stadtebauliche Ordnung mit Blick auf die Anordnung und Gestaltung

von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen erreichen zu kénnen.

Erganzend wird im Bebauungsplan Nr. 67 folgende Festsetzung flir den Bereich des Gewerbegebietes

(GE und GEem) vorgenommen:

In dem Gewerbegebiet (GE und GEem) sind pro Baugrundstiick hochstens zwei Zufahrten in
jeweils bis zu max. 15 m Breite zuldssig. Ausnahmsweise konnen - sofern es betriebsbe-
dingt nachweislich erforderlich ist - mehr als zwei Grundstiickszufahrten zugelassen wer-
den. Garagen, Carports und Stellpldtze nach § 12 BauNVO diirfen im Gewerbegebiet (GE

und GEem) nicht direkt von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus erschlossen werden.
Diese Festsetzungen schranken Zufahrten und Stellplatze sowie Garagen im Gewerbegebiet (GE und
GEem) mit Blick auf die Verkehrssicherheit ein.

Die nachfolgenden Hinweise geben allgemeine Empfehlungen zur spateren Gestaltung von Stellplatzen
und Garagen:
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o Auf den Privatgrundstiicken sind die Stellplatze, Garagen eingeschlossen Carports méglichst in
raumlicher Nahe zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (erschlieBungswirksame StraBen) anzu-
ordnen, um lange Fahrwege auf den Grundstlicken zu vermeiden und damit die Flachenversie-
gelung im Sinne des Bodenschutzes gering zu halten.

o Grundstickszufahrten sind durch mdéglichst rechtwinkligen Anschluss an die 6ffentliche StraB3e
herzustellen. Anzahl und Breite von Grundstiickszufahrten sind auf das nutzungsbezogen er-
forderliche MaB einzuschranken.

o Auf Alternativen bei der Gestaltung von Nebenanlagen und ihren Zufahrten wird hingewiesen.

In diesem Zusammenhang werden u. a. angeregt:

- Dachbegriinung von Carports und Garagen,

- Anlage von Stellplatzen aus wasser- und luftdurchlassigen Materialien zur Versickerung von
Niederschlag soweit das von den speziellen Nutzungsanforderungen (Fahrbelastung, Gelan-
deneigung, Versickerungsfahigkeit des Bodenkdrpers) her méglich ist,

- gestalterische Einbindung von Nebenanlagen bspw. durch Umpflanzen mit Gehdlzen,

- Zusammenfassen der Zufahrten von Nachbargrundsticken.

6. Von der Bebauung freizuhaltende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

GemaB (8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB wird in der Planzeichnung eine Fldache festgesetzt, die von

Bebauung freizuhalten ist.

Bei der von Bebauung freizuhaltenden Fléache handelt es sich um einen 6 m breiten Streifen, der nord-
seitig an den Geh- und Radweg des Allgemeinen Wohngebietes (WA) anschlieBt. Er fihrt bis zur nérd-
lichen Grenze des Geltungsbereiches und an den hier verlaufenden " Sudheimer Graben" (s. Planzeich-
nung). Zielsetzung ist es, eine Schneise frei zu halten, auf der zu einem spateren Zeitpunkt ggf. eine
Verbindung zu den im Norden an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen hergestellt werden kann.
Das gilt fur den FuBgéanger, Rollstuhl- und Radverkehr, zugleich auch fir Leitungsanschlisse, die hier

spater verlegt werden sollen.

Hinweis

Fir den Schutz des "Sudheimer Grabens’ und seiner Uferbereiche gelten die wassergesetzlichen Be-
stimmungen (§ 23 HWG zu § 38 WHG). Aus diesem Grund verlangen eventuell beabsichtigte Eingriffe
in das Gewadsser und seine Ufer, bspw. der Bau von Wegen, Briicken, Unterquerungen, Verrohrungen
usw. gesonderten Planungen und der wasserrechtlichen Befreiung nach § 38 (5), Satz 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG). Diese ist bei der zustandigen unteren Wasserbehdrde des Landkreises Kassel zu
beantragen und einzuholen [s. a. Stellungnahme RP Kassel, Dez. 31.1. Oberirdischer Gewasser, Hochwasserschutz zum
Vorentwurf vom 17.03.2023]..

* Stadt Hofgeismar, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 67 "Sudheimer Feld Ost" - BEGRUNDUNG *



- Seite 39 -

Im Bebauungsplan Nr. 67 kénnen also keine Festsetzungen vorgenommen werden, die den wasser-
rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen oder die wasserrechtliche Genehmigungen voraussetzen
bzw. vorwegnehmen. Sie waren rechtlich unwirksam.

Aus diesem Tatbestand heraus, wird die in Rede stehende Flache im B-Plan Nr. 67 als “von Bebauung
freizuhaltende Flache” (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB) festgesetzt, was mit geltendem Wasserrecht (§ 23

HWG) insoweit Gbereinstimmt.

7. Verkehrsflachen; Leitungsrechte
(8§ 9 Abs. 1 Nrn. 11 und 21 BauGB)

Zur besseren Erkennbarkeit sind die nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten Verkehrsfla-
chen in der Planzeichnung durch StraBenbegrenzungslinien (Planzeichnen 6.2 in der Anlage zur

Planzeichenverordnung) eingefasst.

Entsprechend der Planzeichnung sind im Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 of-
fentliche Verkehrsflaichen allgemeiner Zweckbestimmung gema § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt.
Bei den nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung han-
delt es sich um die zur ErschlieBung des gesamten Geltungsbereiches notwendigen StraBen fir den
Anlieger- und Durchgangsverkehr. Der besseren Lesbarkeit wegen, sind die festgesetzten StraBenbrei-
ten in der Planzeichnung (s. dort) bemaBt. Durch die baurechtliche Festsetzung der Verkehrsflachen
nach § 9 (1) Nr. 11 erfolgt lediglich ihre planungsrechtliche Sicherstellung. In der Planzeichnung (s.
dort) ist in diesem Zusammenhang erganzend vermerkt:

Die spdtere Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen sind nicht Gegenstand ihrer

Festsetzungen.
Die Ausgestaltung aller im Geltungsbereich festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen allgemeiner
Zweckbestimmung erfolgt erst im Ergebnis der spateren Fachplanung bzw. aufgrund von entsprechen-
den straBenbehérdlichen Anweisungen. Fachtechnisch zu planen bzw. behdrdlich zu bestimmen sind
dabei beispielsweise:
« der belastungsbezogene StraBenaufbau,
+ die Auslegung der StraBengradienten,
« die StraBenentwasserung,
+ die Aufteilung des StraBenraums mit moglicher Trennung einzelner Nutzungen des

flieBenden und ruhenden Verkehrs,

+ die sichere Abwicklung, der zu erwartenden Begegnungsfiélle,
« die StraBenbeleuchtung,
+ die StraBenbegriinung,

« die mogliche Festlegung von Fahrtempobeschrankungen.
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Erganzend sollten weitere Aspekte der Verkehrsgestaltung von den verantwortlichen Planern und

Dienststellen diskutiert werden, um dahingehende Entscheidungen anzuregen wie bspw.

« die unbehinderte Mobilitat,

+ die Auswahl von zukunftsweisenden, nachhaltigen Oberfldchenbelagen,

« die Minderung von Verkehrsemissionen und Fahrgerduschen,

+ eine energiesparende StraBenbeleuchtung,

« die Erreichbarkeit und Durchgangigkeit des Gebietes mit Fahrrad, Rollstuhl und Kinderwagen,
« die Einrichtung 6ffentlicher Fahrrad-Abstellplatze.

Die im Bebauungsplan Nr. 67 gewadhlte Verkehrsfilhrung stellt zunachst die Anschllisse an den Orts-
verkehr fiir den Geltungsbereich her. Hierzu dienen zwei vorhandene Einmiindungen zu der gut 270 m
westlich des Vorhabenbereiches liegenden ,Grebensteiner StraBe". Die ,Grebensteiner Strae" bildet
die Hauptdurchfahrt durch die Ortslage von Hofgeismar. Sie fiuhrt durch die Innenstadt und schlieBt an
drei Stellen an die 2013 entstandene OrtsumgehungsstraBe B83 und damit den Zugang zum regiona-
len StraBenverkehr (Kassel-Hoxter) an. Die beiden Anschlisse des Vorhabengebietes an der ,Greben-
steiner StraBe"™ dienen bereits als Zufahrten fiir das bestehende Gewerbegebiet 78nd den landwirt-
schaftlichen Verkehr. Sie waren deshalb bereits Gegenstand vorangegangener Bauleitplanungen (2.
Anderung zum B-Plan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Jahnsportplatz®, B-Plan Nr. 53 und seine 1. Anderung, B-
Plan Nr. 60) und in diesem Zusammenhang als Verkehrsflachen festgesetzt. Der vollstandige ver-
kehrstechnische Ausbau der beiden Anschliisse als regelgerechte Verkehrsknotenpunkte ist allerdings

bisher nicht erfolgt.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" und die damit verbundene Ausweisung
von umfangreichen Baunutzungsflachen von fast 10 ha GesamtgroBe leiten Verkehrsentwicklungen
ein, die aus planungs- und verkehrsrechtlichen Griinden vorausschauend betrachtet werden missen
und flr die bereits im Rahmen der stadtebaulichen Planung die notwendigen MaBnahmen einzuleiten
sind. Das betrifft insbesondere die baurechtliche Festsetzung, von spater erforderlichen StraBenver-
kehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB).

In diesem Zusammenhang lieB die Stadt Hofgeismar als Tragerin des Verfahrens die ,Verkehrsunter-
suchung Sudheimer Feld Ost" [IKS Mobilitatsplanung UG Kassel, 01.08.2022] erarbeiten, welche die-
ser BEGRUNDUNG im ANHANG beigefiigt ist. Knapp zusammengefasst empfiehlt die Untersuchung,
den nach Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 67 zu erwartenden, zusatzlichen gewerblichen Ver-
kehr (GE und GEem) vornehmlich Uber den sldseitigen Anschlussstrang zur ,Grebensteiner StraBe"
abflieBen zu lassen und den hier bestehenden Verkehrsknoten - sobald sich der Bedarf daflir abzeich-
net - als kleinen Kreisverkehr (AuBendurchmesser 30,0 m) auszubauen. Der Verkehr aus dem Allge-
meinen Wohngebiet (WA) und dem Urbanen Gebiet (MU) kann und soll hingegen tUber den nordseiti-
gen Anschluss zur ,Grebensteiner StraBe" abgefiihrt werden. Eine qualitative Anderung des hier vor-
handenen Anschlussknotens ist - abgesehen von einem regelkonformen Ausbau - nach Angaben des

Verkehrsgutachtens nicht erforderlich.
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Auf Grundlage der vorliegenden Verkehrsuntersuchung, werden die beiden VerbindungsstraBen zur
~Grebensteiner StraBe" einschlieBlich ihrer Anschlussknoten im Bebauungsplan Nr.67 als offentliche
Verkehrsflachen, allgemeiner Zweckbestimmung nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die bereits
bestehenden Verkehrsflachen aus der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 42 und den B-Planen Nrn.
53 und 60 werden dabei flachenmaBig mit einbezogen und soweit erforderlich kleinteilig Gberplant. In
die Festsetzung von Flachen nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB findet auch Eingang, dass die Stadt Hofgeis-
mar beabsichtigt, einen Radweg entlang der , Grebensteiner StraBe"™ auszubauen. Die Planung hierflr
wird aktuell vorbereitet. Der Radwegeausbau erfolgt in enger Kooperation und als Gemeinschaftspro-
jekt mit der StraBenverkehrsbehérde (Hessen Mobil). Die bauliche Realisierung ist fir 2024 vorgese-

hen.
Hinweis

Die Anschliisse des Vorhabenbereiches an die beiden Knotenpunkten zur L3212 (,Grebensteiner Stra-
Be") sind fachgerecht zu planen und bei Hessen Mobil Kassel zur Genehmigung einzureichen. Dabei
tritt die Stadt Hofgeismar als Antragstellerin auf. Sie hat folglich alle Kosten fir die Planung und Plan-
genehmigung sowie den genehmigten Ausbau zu Ubernehmen.

In diesem Zusammenhang ist zu bertlicksichtigen, dass entlang der ,Grebensteiner StraBe"™ ein Fahr-
radweg gebaut wird. Die hierzu bereits weitgehend vorliegenden Planungen sind mit den Anschlissen
des Vorhabengebietes an die ,Grebensteiner StraBe™ (Netzkontenbereiche) - sie werden von dem

Fahrradweg gequert - eng abzustimmen.

Nach Aussagen von Hessen Mobil ist beabsichtigt, den OD-Verknipfungsbereich nach Abschluss der
vorgenannten AusbaumaBnahmen neu zu bewerten und entsprechend zu erweitern [s. Stellungnahme von
Hessen Mobil zum Vorentwurf vom 12.04.2023].

Ausgehend von den beiden AnschlussstraBen zur ,Grebensteiner StraBe™ werden im Geltungsbereich
weitere o6ffentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Dabei handelt es sich um die StraBen zur inneren ErschlieBung der Bauflachen. Vorgese-
hen sind hierfliir zwei RingstraBen (s. Planzeichnung), eine zum Anschluss des kilinftigen Wohngebietes
(WA 1 und WA 2), die andere zur inneren ErschlieBung der neuen Gewerbeflachen (GE und GEem).

Die Breite der festgesetzten und in der Planzeichnung vermafBten StraBenringe bericksichtigt die bau-
liche Nutzung und Dichte in den angeschlossenen Bauflachen; sie orientiert sich im Wesentlichen an
einem Ausbau nach den straBenbaulichen Richtlinien der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Ver-
kehrswesen e.V. (RStO 12 und RASt 06 usf.).

Entsprechend der Planzeichnung sind im Geltungsbereich offentliche Verkehrsflichen nach
§ 9 Abs. 1 Nrn. 11 und 21 BauGB mit folgenden besonderen Zweckbestimmungen festge-
setzt: FuB- und Radweg, Leitungsrecht fiir die Allgemeinheit.

Die als "FuB- und Radweg’ festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
schaffen im Vorhabenbereich zusatzliche und verkirzte Durchgédnge/ Durchfahrten fir FuBganger bzw.
Radfahrer bzw. den Anschluss an die Innenstadt nérdlich des Vorhabengebietes.

Fur die Flachen wird zugleich ein “Leitungsrecht fir die Allgemeinheit” festgesetzt. Die Stadt Hof-
geismar plant auf diesen Trassen die Hauptleitungen zur Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Kanalisa-

tion) des Baugebietes zu verlegen. Zum Einbau und fiir den spateren Unterhaltungsbetrieb dieser Lei-
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tungen werden mindestens 6 m breite Grundstlicke gefordert [Stellungnahmen des Wassermeisters und des
Bauamtes der Stadt Hofgeismar zum Vorentwurf vom 31-03.2023 und 06.04.2023]. Aus diesem Grund werden die nach
§ 9 (1) Nrn. 11 und 21 BauGB festgesetzten Bereiche im B-Plan Nr. 67 auf 6,0 m Breite ausgelegt.
Der Ausbau dieser Flachen wird im Rahmen der spateren Fachplanung festgelegt und auf die konkre-

ten Anforderungen abgestimmt (Verkehrsablauf und Leitungsverlegung).

Entsprechend der Planzeichnung ist im Geltungsbereich nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine
offentliche Verkehrsflache mit folgender besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:
Landwirtschaftlicher Fahrweg.

Als slidseitiger Verkehrsanschluss zur ,,Grebensteiner StraBe" dient ein vorhandener 6ffentlicher Fahr-
weg (Flur 29, Fst.-Nr.131), der aktuell vornehmlich durch den landwirtschaftlichen Verkehr benutzt
wird. Die ca. 12,5 m breite Wegeparzelle wird im B-Plan Nr. 67 bis zum erforderlichen Anschluss zur
inneren ErschlieBung des Gewerbegebietes (GE und GEem) als 6ffentliche Verkehrsflachen allgemeiner
Zweckbestimmung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt und spater dahingehend ausgebaut.
Weiter Ostlich verlaufend, bleibt wie bisher die Funktion auf den landwirtschaftlichen Fahrweg be-
schrankt. Im Bebauungsplan Nr. 67 erfolgt deshalb eine dahingehende Festsetzung als offentliche
Verkehrsflache, Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Fahrweg.

Hinweise

- Innerhalb der Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung sind Baumstandorte eingetragen, die
nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt sind. Auf ihre Funktionen im StraBenraum wird in Kap. II.
Abschnitt 11.) naher eingegangen.

- Bestehende Verkehrsanlagen, ihre zugelassenen Nutzungen und Entwicklungen haben Bestands-
schutz. Das schlieBt ein, dass ausgehend von den Absichten und Zielen des Bebauungsplanes
Nr. 67 keinerlei Forderungen oder Entschadigungsanspriiche (wie bspw. aktive LarmschutzmaB-
nahmen, Rickbau von Anlagen oder dgl.) gegenlber der StraBenverkehrsbehérde oder anderen
Eigentimern/ Betreibern etc. abgeleitet und eingefordert werden kénnen. Sollten dahin ausgerich-
tete Schutzeinrichtungen bzw. —-maBnahmen erforderlich werden - bspw. um gesunde Wohnver-
haltnisse im Geltungsbereich sicherzustellen - so hat hierfiir allein der Vorhabentrager des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 die anfallenden Nachweise, Kosten und alle sonstige Aufwendungen zu Uber-

nehmen.

- Die Belange des bestehenden landwirtschaftlichen Fahrverkehrs (Begegnungsfalle, Fahrgerat, Zu-
fahrt und Ausschwenkbreite zu landwirtschaftlichen Ho6fen (Bauernhof Menke), Nutzflachen usw.)
sind in die spatere Planung und Ausgestaltung der beiden Verkehrsanschlisse zur ,Grebensteiner

StraBe™ mit einzubeziehen und soweit mdglich zu berticksichtigen.

- Bei dem Ausbau der sldseitigen Verkehrszufahrt zur ,Grebensteiner StraBe" sind Hindernisse im
Bereich der Einfahrt zum Bauernhof Menke (wie Anpflanzungen, Laternen, Hochborde etc.) auszu-

schlieBen

- Beweissicherungen im Vorfeld von spateren Bau- und ErschlieBungsarbeiten sind fiir den betroffe-

nen Nahbereich (baulichen Anlagen Hof Menke) zu priifen und bedarfsweise zu veranlassen.
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8. Ver- und Entsorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12 bis 14 BauGB)

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ist zurzeit im Wesentlichen eine Ackerflache. Soweit
bekannt gibt es im Gebiet - abgesehene von den Fahrwegen flr das bereits bestehende Gewerbege-
biet (B-Plan Nr. 42 und seine Anderungen) keine Ver- und Entsorgungsanlagen. Die Anschliisse fiir
den Vorhabenbereich zum B-Plan Nr. 67 missen also neu hergestellt bzw. ausgehend vom Bestand
erweitert werden. In diesem Zusammenhang wird folgende Festsetzung gemdB § 9 (1) Nr. 13 BauGB

in den Bebauungsplan Nr. 67 aufgenommen:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur unterirdisch zuldassig. Ausnahmegebunden kénnen

oberirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zugelassen werden.

Versorgungstrager kénnen prinzipiell selbst tiber die Verlegung ihrer Anlagen und Leitungen entschei-
den. So ist es denkbar, dass eine unterirdische Verlegung bspw. aus Kostengriinden abgelehnt wird.
Dieser Tatbestand war bei konkreten Bauvorhaben in der Vergangenheit bereits aufgetreten. Aus die-
sem Hintergrund heraus, erfolgt im Bebauungsplan Nr. 67 eine bindende Festsetzung zur vorrangig
unterirdischen Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen. Die ausnahmegebundene und so fiir den
Einzelfall zu prifende Zulassung einer oberirdischen Verlegungsweise kann bspw. fiir bestimmte Anla-
gen oder Anlagenteile sinnvoll sein, die aus wartungstechnischen Griinden oberirdisch besser anzu-

ordnen sind (z. B. Druckerhéhungsstation, Strom-/Telekommunikationsverteilerkasten etc.).

Die zur ErschlieBung des Vorhabengebietes vorzusehenden 6ffentlichen Leitungen und Anlagen werden
aller Voraussicht nach innerhalb der im Verfahren nach § 9 (1) Nr. 11 festgesetzten 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (s. Kap. II. Abschnitt 7.) untergebracht. Ihre genaue Trassierung wird im Zuge spaterer
Fachplanungen erarbeitet und festgelegt. Aus diesem Grund ist in der Planzeichnung darauf verzichtet
worden, Versorgungsflachen und die Fihrung von kinftigen Versorgungsanlagen und -leitungen einzu-
tragen und somit ihren Standort bzw. ihre Lage schon jetzt zu verorten und damit verbindlich festzu-

setzen.

Hinweis:

Nebenanlagen, die der Versorgung des Wohngebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, Fernmel-
detechnik etc. dienen sowie Anlagen flir erneuerbare Energien, kdnnen im Geltungsbereich gemaf
§ 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zugelassen werden auch soweit fir diese im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind, gegebenenfalls auch innerhalb der nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen nach § 23 (5) BauNVO.

Die nachfolgenden Hinweise dienen in erster Linie zur Vorinformation im Zusammenhang mit der spa-

teren ErschlieBung des Vorhabengebietes:
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= Trinkwasserversorgung- und Brandschutz

Die Wasserversorgung erfolgt ausgehend vom o6ffentlichen Trinkwassernetz, zustandig ist die Stadt
Hofgeismar. Der voraussichtliche Anschluss ist die im nordlichen Feldweg verlegte Trinkwasserhaupt-
leitung DN 150 mm. Hiervon ausgehend sind die zur Versorgung der Baufldchen im Geltungsbereich
notwendigen Leitungsstrange unterirdisch, innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 67 festgesetzten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu verlegen. Ringschliisse sind aufgrund der festgesetzten StraBenfiihrung
(s. Kap. II., Abschnitt 7.) mdglich und im Interesse der permanenten Durchspilung des Netzes auch
vorzunehmen (ein Leitungsring fir das Wohngebiet (WA), ein zweiter flir die gewerblichen Flachen (GE
und GEem).

Durch die Verlegung der Trinkwasserversorgungsleitungen in den StraBen des Baugebietes wird es
madglich, hiervon ausgehend alle Baugrundstiicke an die 6&ffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieBen. Nach Aussagen der Stadt Hofgeismar als Versorgungstrdagerin ist davon auszugehen, dass
das bestehende kommunale Versorgungssystem ausreichende Anschlussverhdltnisse mit Blick auf die
verfligbare Trinkwassermenge und —qualitat sowie die notwendigen Wasserdruckverhaltnisse anbieten
kann. Insofern handelt es sich bei dem Anschluss des Vorhabengebietes um eine Netzerweiterung, die
voraussichtlich keine wasserrechtliche Genehmigung nach dem Hessischen Wassergesetz (HWG) er-

forderlich macht.

Auch die Léschwasserversorgung muss fiur den Standort vollstédndig lber das o6ffentliche Trinkwasser-
netz sichergestellt werden. Externe Entnahmestellen wie Flachbrunnen oder Oberflachengewasser sind
zurzeit nicht vorhanden und standortbedingt nicht herstellbar. Die Schaffung und Nutzung von Regen-
wasserzisternen ist deshalb fiir die einzelnen Grundstiicke zu prifen und als Erganzung der offentli-
chen Léschwasserbereitstellung zu empfehlen.

Dessen ungeachtet sind die allgemeinglltigen brandschutztechnischen Grundsédtze bei der Bereitstel-

lung der offentlichen Loschwasserversorgung sowie der baulichen ErschlieBung und Gestaltung des

Vorhabengebietes zu berilicksichtigen. Der zustandige Kreisbrandinspektor ist anzuhéren. In diesem

Sinne kommen u. a. folgende Bestimmungen zur Anwendung:

- Die Léschwassermenge ist unter Berilicksichtigung des Hessischen Brandschutzgesetzes und unter
Beachtung des Regelwerkes "“Wasserversorgung, Rohrnetz/ Ldschwasser, Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” - DVGW Arbeitsblatt W 405 zu gewahr-
leisten. Fir die Absicherung einer schnellen und intensiven Brandbekampfung sind je nach anzu-
wendendem Léschfall und in Abstimmung mit der Feuerwehr/ dem Kreisbrandinspektor stiindlich
fallweise 48 m3/h (kleiner Brandfall bis III-Vollgeschosse im WA, MU und GE) bzw. 96 m3/h (mitt-
lerer Brandfall im WA, MU und GE) fiur die Dauer von zwei Stunden bereitzustellen. Von einem gro-
Ben Brandfall (192 m3/h Uber 2h) ist auf Grundlage der Planung derzeit nicht auszugehen.

- Der Abstand der Loschwasserentnahmestellen (hier vorgesehen Unterflurhydranten) untereinander
sollte nicht mehr als 120,0 m betragen; der Abstand der Loschwasserentnahmestellen zum Objekt
nicht mehr als 80,0 m.

— Zu- und Durchfahrten bzw. Durchgange, Aufstell- und Bewegungsflachen flir die Feuerwehren sind

auf Grundlage von § 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) anzulegen.
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- Die HBO fordert, dass fiir jede Nutzungseinheit mit mindestens einem Aufenthaltsraum in jedem

Geschoss mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege vorhanden sein missen.

- Die Breite der o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen (s. Kap. II. Abschnitt 7.) stellt die problemlose
Abwicklung (Zufahrt, Aufstellung) des Rettungsverkehrs sicher. Darlber hinaus kdnnten Grund-
stlckszufahrten als zusatzliche Aufstellflache mitbenutzt werden. Die ,Muster-Richtlinie Uber Fla-
chen fir die Feuerwehr auf Grundsticken" ist in diesem Zusammenhang anzuwenden. Zufahrts-
maoglichkeiten von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind durch Absenkung der Bordsteine deutlich zu

machen.

= Energieversorgung

Zustandig flir die Energieversorgung (Strom- und Gasanschluss) ist in Hofgeismar die EAM Netz
GmbH, welche an der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 beteiligt wurde. Fir die ErschlieBung
werden Baukostenzuschiisse auf Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen erhoben und entspre-
chende Anschlusskosten berechnet. Die Neuverlegung von Hauptleitungen erfolgt innerhalb der fest-
gesetzten Verkehrsflachen (s. Kap. II., Abschnitt 7.).

Der Anschluss des Vorhabengebietes an die Stromversorgung kann, ausgehend von vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen fiir das bereits bestehende Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 42 und seine Anderungen),
durch die Neuverlegung einer Mittelspannungsverbindung erfolgen. Flr diese und andere Leitungen
der Stromversorgung ist ein wenigstens 1 m breiter Schutzstreifen freizuhalten, der nicht Gberbaut
oder mit Baumen bepflanzt werden darf. Sollte die Pflanzung von Bischen und Strauchern im Bereich
von Versorgungsleitungen vorgesehen sein, so sind die einschlagigen Bestimmungen zum Schutz von
Versorgungsleitungen einzuhalten.

Fur die zukunftssichere Versorgung des Neubaugebietes missen Trafostationen fiir den ndérdlichen
(Wohngebiet) und den sudlichen Bereich (Gewerbegebiet) installiert werden. Hierzu ist im Baugebiet
vorsorglich eine mindestens 4x5 m2 groBe Flache mit einseitiger Zufahrt-/ Zugangsmaglichkeit bereit-
zustellen. Die in diesem Zusammenhang erforderlichen Abstimmungen (Standortwahl, eigentums- und
nutzungsrechtliche Vereinbarungen etc.) zwischen dem Energieversorger und der Vorhabenstragerin
(Stadt Hofgeismar) erfolgen im Vorfeld der BaugebietserschlieBung.

Auf Anfrage stellt die ENM entsprechende Planunterlagen zur Verfligung (ohne Gewahr der Richtig-
keit). Die genaue Lage und Uberdeckung der Leitungen ist erforderlichenfalls durch Handschachtung in
Abstimmung mit der ENM, Regionalbereich Hofgeismar zu ermitteln. Samtliche Bauarbeiten im Bereich
von Stromversorgungsanlagen und -leitungen, insbesondere Gelandehdhenveranderungen sind beim

Versorgungstrager anzumelden und mit diesem abzustimmen.

Gegenliber Gasversorgungsleitungen haben Baumanpflanzungen einen lichten Abstand von wenigstens
2,5 m einzuhalten.

Die GASCADE, die WINGAS GmbH, die NEL Gastransport GmbH sowie die OPAL Gastransport GmbH &
Co. KG betreiben das Onlineportal https://portal-bil-leitungsauskunft.de Hier kbnnen Anfragen zu Lei-
tungsauskiinften, Schachtgenehmigungen, TOB-Beteiligungen usw. gestellt und kostenfreie Informati-

onen eingeholt werden.
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= Fernmeldetechnische Anschliisse, Internet

Zustandig fur die fernmeldetechnische Versorgung des Gebietes ist die Deutsche Telekom. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom so friih wie mdéglich, mindestens aber

vier Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Grundsatzlich gibt es derzeit in diesem Versorgungssegment - insbesondere was Angebote und Mdég-
lichkeiten fiir den modernen Internetanschluss anbetrifft - groBe Bewegungen und erweiterte Moglich-
keiten, die im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Baugebietes berlicksichtigt und im Einzelfall

geprift werden sollten.

= Abwasserableitung (Schmutz- und Regenwasser)

Der zustandigen Fachbehérde beim RP Kassel ist vor Beginn der ErschlieBung ein Entwurf zur Geneh-
migung der Kanalisation vorzulegen.

Diesbezligliche Fachplanungen der Stadt Hofgeismar als Tragerin der offentlichen Abwasserentsor-
gung, die auch hydraulische Berechnungen zur Schmutz- und Regenwasserableitung einschlieBen soll-
ten, sind zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen.

Nach Aussagen, der Stadtverwaltung soll die Entwasserung des gesamten Vorhabenbereiches im
Trennsystem erfolgen. In Grundziigen bietet sich folgende Moéglichkeit zur Abwasserableitung bzw.

-behandlung an:

> Schmutzwasser

Das innerhalb des Festsetzungsgebietes infolge von Nutzungen anfallende Abwasser (Schmutzwasser)
ist zu sammeln und in unterirdischen Kandlen abzuleiten, die den einschldgigen Regeln der Technik
entsprechend zu bauen und an das o6ffentliche Entsorgungsnetz anzuschlieBen sind. Die Weiterleitung
des Abwassers im kommunalen Netz bis zur Kldranlage obliegt der Stadt. Die mit dem erschlossenen
Baugebiet erhéhte Menge, an abzuleitendem und in der Kldranlage zu reinigenden Schmutzwasser,
kann durch das stddtische Abwassersystem aller Voraussicht nach aufgenommen werden, ohne dass
hierzu gréBere technologische Veranderungen erforderlich werden.

Sollten in diesem Zusammenhang Um- bzw. Ausbauten im Bereich der kommunalen Abwasserentsor-

gung notwendig sein, so ist das Aufgabe der Stadt Hofgeismar.
Hinweis

Die Stadt Hofgeismar hat am 17.12.2012 eine Entwdsserungssatzung (EWS) erlassen, die Entschei-
dungsgrundlage fiir die Zulassung/ Nichtzulassung von privaten und sonstigen Einleitungen in kom-
munale Abwasseranlagen ist. Die EWS regelt in diesem Zusammenhang die Anschluss- und Benut-
zungsbedingungen sowie die Abgaben und Kosten fiir die Einleitung von Abwasser in die 6ffentliche
Kanalisation.

Im § 8 der EWS werden u. a. die Einleitungsgrenzwerte fur nicht hausliches Abwasser aus Industrie-
und Gewerbebetrieben oder vergleichbaren Einrichtungen genannt soweit nicht durch wasserrechtliche
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Vorschriften die Einleitungsbefugnis weitergehend eingeschrankt ist. Sollten diese Grenzwerte durch
den Verursacher nicht eingehalten werden kdénnen, so sind dahingehende betriebliche Vorbehandlun-
gen zwingend erforderlich und nachzuweisen, bevor das Abwasser in die 6ffentlichen Anlagen abge-
fahrt werden kann. Hingewiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die einzuhaltenden Bestim-

mungen der Abwasserverordnung (AbwV).

> Niederschlagswasserbehandlung/ -bewirtschaftung

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben, werden neue Bau- und Verkehrsflachen im ,Sudheimer Feld"
ausgewiesen, die zu einer erhdhten Flachenversiegelung und damit zu einem steigenden Aufkommen
von Niederschlagswasser fuhren werden, das bisher weitgehend auf den bestehenden Ackerflachen
versickern/ verdunsten konnte.

GemaB § 54 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist Niederschlagswasser explizit als Abwasser defi-
niert, sofern es aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen stammt und gesammelt zum
Abfluss kommt.

Es ist folglich sicherzustellen, dass kein schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser in ein Oberfla-
chengewdsser wie bspw. den nordseitig angrenzenden ,Sudheimer Graben™ oder in das Grundwasser
eingeleitet wird. Anfallendes Niederschlagswasser ist deshalb dem Stand der Technik entsprechend zu
behandeln/ zu bewirtschaften.

Hierbei sind u. a. folgende Regelwerke der DWA (Deutsche Vereinigung fiur Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall) in Anwendung zu bringen:

Arbeitsblatt 102 - Einleitung von Regenwetterabfliissen aus Siedlungsgebieten
in Oberflachengewasser,

Merkblatt 153 - Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser,
Arbeitsblatt 117 - Bemessung von Regenriickhalteraumen,
Arbeitsblatt 118 - Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwadsserungssystemen,

Arbeitsblatt 138 — Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser.

Wasserrechtliche Erlaubnisantrdage sind beim RP Kassel, Dezernat 31.5 - Kommunales Abwasser, Ge-

wasserglite, industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe zu stellen.

Nach Aussagen der Stadt Hofgeismar, zustdndig flr die 6ffentliche Abwasser- und damit auch Regen-
wasserentsorgung, soll das Niederschlagswasser aus dem kiinftigen Baugebiet in einem separaten,
vom hauslichen Schmutzwasser abgetrennten Kanal abgeleitet, in einem oder mehreren Retentions-
raumen zwischengespeichert und schlieBlich stark gedrosselt an ein Oberflachengewasser abgegeben
werden. In diesem Zusammenhang bietet sich als gedrosselten Abfluss der ,Sudheimer Graben™ (Flur
20, Fst.-Nr. 197) und als Rilickhalteraum, die diesem FlieBgewdsser vorgelagerten Flachen (Flur 20,
Fste.-Nrn. 153/14 bis 17, wahlweise auch 145/9 und 152/6) an. Sie liegen auBerhalb des Geltungsbe-
reiches zum B-Plan Nr. 67 und sind im Flachennutzungsplan als “Grinflache” bzw. als ’Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’(§ 5 (2)
Nrn. 5 und 10. BauGB) dargestellt.

Eine weiterreichende planerische Konkretisierung und Auslegung der Niederschlagsentwasserung hat

nach Aussagen der Stadtverwaltung bislang noch nicht stattgefunden. Bekannt sind lediglich
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"Eckwerte” wie etwa die verfligbare GréBe des Retentionsraumes oder die mogliche Einleitmenge in
den Graben (bspw. in ahnlicher GroBenordnung wie der natlirliche Abfluss). Aus diesem Ansatz heraus
ist allerdings bereits festzuhalten, dass nicht die gesamte zu erwartende Niederschlagsmenge aus
dem Baugebiet in das zur Verfiigung stehende 6ffentliche System (gemeint sind hier Riickhalteraum
und Grabengewadsser) ungeregelt abgegeben werden kann und deshalb bereits am Anfallort, also auf
den Baugrundstiicken zuriickgehalten bzw. bewirtschaftet werden muss.

Aus diesem Zusammenhang heraus, wird folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 67 ,,Sud-

heimer Feld Ost™ aufgenommen:

Nicht schéadlich verunreinigter Niederschlag darf maximal bis zu einer Menge von 30 I/s je
ha angeschlossener Grundstiicksfldche in 6ffentliche Anlagen abgeleitet werden. Die Eigen-
tiimer haben durch geeignete MaBnahmen auf ihren Baugrundstiicken dafiir Sorge zu tra-
gen, dass die zugelassene Einleitmenge nachweislich nicht iiberschritten wird. Hierzu not-
wendig und deshalb nach den Regeln der Technik auf den Grundstiicken zu bauen und zu
betreiben sind Riickhalteanlagen mit kalibriertem Drosselabfluss (bspw. Retentionszister-
nen etc.) und/ oder Anlagen zur Niederschlagsversickerungen, ausgenommen Schacht-
versickerungen. Dariiber hinaus ist die Nutzung von Niederschlag zuldssig bspw. als hausli-
ches Brauchwasser, zur Grundstiicksbewdsserung oder als Loschwasserreserve soweit die
geltenden hydrologischen, hygienischen, baurechtlichen und sonstigen Anforderungen
nachweislich beachtet und eingehalten werden.

Der oberflachige Abfluss von Niederschlag auf benachbarte private oder 6ffentliche Fldachen

ist unzuldssig.

Diese Festsetzungen dienen dazu, dass die aus dem Vorhabengebiet abgeleitete Niederschlagsmenge
fir die Stadt Hofgeismar als Abnehmerin kalkulierbar bleibt und sich gegeniber dem gegenwartig
bestehenden, natlrlichen Abfluss, auch nach Realisierung des Baugebietes, nicht wesentlich erhéht.

Damit werden u. a. folgende Ziele verfolgt:

- Schutz der nachgeschalteten offentlichen Entwdsserungsanlagen (Regenwasserkanalisation, Re-

tentionsanlagen, Oberflichengewdésser) vor hydraulischer und stofflicher Uberlastung,

- wenigstens anteiliger Verbleib von Niederschlag am Ort seines natirlichen Anfalls, zum Zwecke
seiner Nutzung bzw. Versickerung und damit zum Schutz von natirlichen Ressourcen, Klima- und

Grundwasser.

Mit Blick auf die ortliche Riickhaltung des Niederschlagsanfalls und die Schonung natirlicher Ressour-

cen, werden folgende erganzende Anregungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung fiir die spatere

ErschlieBung des Planungsgebietes aufgenommen. Uber ihre praktische Umsetzbarkeit muss der Bau-
herrn im Einzelfall entscheiden bzw. sich derartige Vorhaben erforderlichenfalls bau-/ wasserrechtlich

genehmigen lassen:
o Nutzung von Niederschlag fir Brauchwasserzwecke

Als wirksame WassersparmaBnahme kann unbelastetes Niederschlagswasser (bspw. von Dachflachen)

in geeigneten Einrichtungen (z. B. in Zisternen, Becken, Regenwassertanks) zurickzuhalten und fir
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Brauchwasserzwecke (Loschwasserbereitstellung, Freianlagenbewasserung, als hausliches Brauchwas-
ser zur Toilettenspilung usw.) genutzt werden. Behalter zum Sammeln von Niederschlagswasser sind
im Regelfall baugenehmigungsfrei. Auch nach den wasserrechtlichen Bestimmungen bedarf das Sam-
meln von Niederschlag keiner Genehmigung oder Erlaubnis. Um gesundheitliche Gefahrdungen bei der
Nutzung von Niederschlagswasser als hdusliches Brauchwasser zu verhindern, miissen mindestens die
allgemein anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden. Durch Kontrollen u. a. beim Anschluss
des Wasserzdhlers ist sicherzustellen, dass durch den Betrieb von Brauchwasseranlagen keine Riick-
wirkungen in das o6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz moglich werden.

Fiir auftretende Abflussspitzen ist ein Uberlaufanschluss von der Regenwasserspeicheranlage an den
Niederschlagswasserkanal erforderlich. Die Nutzung von Regenwasser als innerhausliches Brauchwas-
ser verlangt seine nachfolgende Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation und gegebenenfalls eine

gesonderte Geblihrenabrechnung.
o Dezentrale Versickerung von Niederschlag

Die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser dient zur gewilinschten Anreicherung von
Grundwasservorraten. Sie ist nach den geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen erlaubnisfrei so-
weit der gesetzliche Abstand zum nattlirlichen Grundwasserstand eingehalten wird und auch andere
Grundwasserschutzbelange nicht nachteilig betroffen sind.

Fir den Geltungsbereich sind die Mdglichkeiten der dezentralen Versickerung des anfallenden Nieder-
schlags im Einzelfall, das heiBt in Abhangigkeit von Grundstiicksnutzung, Gelandelage, Grundwasser-
stand und Bodenverhéltnissen usw. zu prifen und gegebenenfalls anzuwenden. Neben der Versicke-
rung in Vegetationsflachen kénnen spezielle Anlagen zur dezentralen Niederschlagsversickerung ver-
wendet werden wie Rigolen, Versickerungsmulden oder perforierte Rohre. Sie miissen nach dem Re-
gelwerk der Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), Arbeits-

blatt 138 geplant und ausgefiihrt werden. Sickerschdchte sind nicht zuldssig.

Dariliber hinaus sind befestigte Grundstiicksfreiflachen wie Zufahrten, Wege, Stell- und Lagerplatze
sowie Terrassen - soweit modglich und fir die betreffende Nutzung geeignet - mit wasser- und luft-
durchldssigen Materialien bzw. Verlegungsarten auszubilden sofern dem nicht wasserrechtliche Vor-

schriften entgegenstehen.

= Abfallentsorgung

Die ErschlieBung des Baugebietes und die Baudurchfiihrung sind unter Einhaltung der Bestimmungen
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu organisieren und vorzunehmen. Die nach Landesrecht
zustandige Korperschaft fur die Abfallentsorgung und deren Organisation ist der Landkreis Kassel,
Eigenbetrieb Abfallentsorgung. Er hat die gliltige Abfallsatzung erlassen. Dariiber hinaus sind die ,Si-
cherheitstechnischen Anforderungen an Fahrwege, Wendeanlagen und Millbehélterstandplatze fir die
Sammlung von Abfdllen® des Eigenbetriebes Abfallentsorgung bei der Planung, ErschlieBung, Bebau-

ung und spateren Nutzung des Baugebiets zwingend einzuhalten. Die festgesetzten Verkehrsflachen
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(s. hierzu Kap. II. Abschnitt 6.) stellen die reibungslose und verkehrssichere Zu- und Abfuhr von drei-

achsigen Miullfahrzeugen zu allen Grundstiicken im Geltungsbereich sicher.

Um Abfall zu minimieren und Energie zu sparen, sollten Langlebigkeit und Natirlichkeit entscheidende
Kriterien fir die Verwendung von Baustoffen sein.

Folgender Wortlaut ist bei der Erteilung von Baugenehmigungen in den Bauschein aufzunehmen: Ent-
sprechend den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes sind Bodenaushub, Bau-
schutt und StraBenaufbruch getrennt auf der Baustelle zu erfassen, auf Wiederverwertbarkeit zu pri-
fen und der geregelten Verwertung bzw. Entsorgung zuzufiihren. Schadstoffbelastete Baurestmassen
sind als besonders Uberwachungsbedirftige Abfalle einer ordnungsgemaBen Entsorgung zuzufiihren.
Diese darf erst erfolgen, wenn ein von der zustdandigen Behdrde bestdtigter Entsorgungsnachweis ge-
maB den geltenden Abfall- und Reststoffliberwachungsbestimmungen vorliegt. Der Abfallerzeuger hat
sich vor Ubergabe der Abfille an den Abfallbeférderer davon zu liberzeugen, dass dieser eine fiir die
betreffende Abfallart und fir das jeweilige Territorium glltige Genehmigung zum Einsammeln und
Beférdern der betreffenden Abfélle gemaB Abfallgesetz hat.

Leistungsanforderungen in den Ausschreibungen der offentlichen Trager (bspw. bei ErschlieBungsar-
beiten) haben entsprechende Anforderungen zur Abfallbeseitigung in ihre Vorbemerkungen aufzuneh-

men und in der spateren Baulberwachung zu gewahrleisten.

= Ablagerungen und Altlasten; Boden- und Grundwasserschutz

Nach Angaben des Regierungsprasidiums Kassel enthalt das Fachinformationssystem (FIS AG) flir den
Geltungsbereich keine Eintragungen zu Altflachen und Grundwasserschadensfallen [Stellungnahme des RP
Kassel, Bodenschutz zum Vorentwurf vom 03.04.2023]. Sollten bei der ErschlieBung des Gebietes Kampfmittel
oder andere Altlasten aufgefunden werden, was nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten ist,
sind die Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen. Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu veran-
dern; die nachstgelegene Polizeidienststelle bzw. das zustandige Ordnungsamt sind zu verstandigen.

Sollte Sanierungsbedarf vonnoéten sein, ist eine geeignete Konzeption zu entwickeln und abzuarbeiten.

Mit dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) wurde eine bundesweit einheitliche, rechtliche Basis
fir die Anforderungen an den Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverdanderungen und die Sanie-
rung von Altlasten geschaffen. Darliber hinaus enthalt das BauGB eine Vielzahl von Aussagen zum
Bodenschutz, so dass sich der direkte Anwendungsbereich des BBodSchG im Rahmen der Bauleitpla-

nung als relativ gering erweist.

- Bei der ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes sind die bodenschutzrechtlichen Vorschriften

zu beachten und einzuhalten.

— Aufgrund der FlachengréBe sollten bei allen BaumaBnahmen im Geltungsbereich bodenkundliche
Baubegleitungen beauftragt werden [Stellungnahme des RP Kassel, Bodenschutz zum Vorentwurf vom
03.04.2023].

- GemaB § 3a des Hessischen Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes ist fiir jede einzelne BaumalB-
nahme ein Erdmassenausgleich bzw. eine sinnvolle Verwertung lberschissiger Erdmassen nachzu-

weisen.
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- Die Bodenschonungsklausel des BauGB § 1 Abs. 5, nach welcher mit Grund und Boden schonend
umgegangen werden soll, ist einzuhalten. Die Vermeidung nicht erforderlicher Totalversiegelungen
sowie einer nicht bedarfsgerechten Parallelfihrung von Trassen ist im Zusammenhang mit dem
sparsamen und schonenden Umgang mit Boden geboten. Unbelasteter Bodenaushub, der bei der
Durchfiihrung von Bauvorhaben anfallt, kann auf den Baugrundstiicken zur Profilierung verwendet
werden. Dadurch entstehende Aufschittungen sind auch entlang der Grundstlicksgrenzen maéglich.

Sie I6sen Abstandsflachen im Sinne der HBO nicht aus.

- Soweit die Verwertung oder Entsorgung des anfallenden Bodenaushubs nicht Gegenstand anderer
Vorschriften ist und die Auf-/ Einbringungsmenge einer MaBnahme Uber 600 m3 betragt, ist hier-
Uber eine Anzeige beim Landkreis Kassel, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz gemadB § 4 (3)
HAItBodSchG vorzulegen.

— Der Schutz des Bodens vor Erosionen, Verdichtung und Verschldmmung ist wahrend der Bauphase
sicherzustellen. GemaB § 202 Baugesetzbuch (erganzt durch DIN 18 920) ist im Rahmen von Bau-
genehmigungen festzuschreiben, dass Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in

nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen ist.

Im Zusammenhang mit der Lagerung und dem Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen (bspw. flis-
sigen Mineral6len) wird auf die Einhaltung der geltenden gesetzlichen Bestimmungen hingewiesen
(Wasserhaushaltsgesetz, Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AwWSV).

Vorsorglich wird an dieser Stelle erwahnt, dass fur Errichtung und Betrieb von Erdwarmesonden eine
Erlaubnispflicht gemaB § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht. Der Erlaubnisantrag ist rechtzeitig
vor Baubeginn beim Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Landkreises Kassel zu stellen.

Mit Blick auf die zu erwartenden Bau- und ErschlieBungsarbeiten wird darauf hingewiesen, dass die
Reinigung von Fahrzeugen nur an dazu zugelassenen Waschanlagen bzw. Waschplatzen vorgenommen
werden darf. Einleitungen von unbehandeltem oder unzureichend vorbehandeltem Abwasser in Ober-

flachengewdsser und/ oder das Erdreich sind grundsatzlich verboten.

9. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) des Bebauungspla-
nes Nr. 67 eine offentliche Griinflaiche gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB folgender Zweckbe-
stimmung festgesetzt: Siedlungsgriinanlage mit Kinderspielplatz.

Innerhalb des Allgenmeinen Wohngebietes (WA) wird eine etwa 280 m2 groBe Flache von baulichen
Nutzungen ausgenommen und als oOffentliche Grinflache, Zweckbestimmung: ’Siedlungsgriinanlage
mit Kinderspielplatz® festgesetzt. Der zentral gelegene Bereich mit dem hier einzurichtenden Kinder-
spielplatz ist fir die Allgemeinheit, besonders die Bewohner der Siedlung, vorzusehen und entspre-
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chend zu gestalten. Das schlieBt die durchgdngige Begehbarkeit der Anlage ein, eingeschlossenen den
Zugang flr Kinderwagen und Fahrzeuge der unbehinderten Mobilitét (Rollstihle usw.).

Die baurechtliche Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB unterstreicht, dass der "grline Charakter’,
der Flache, Uberwiegen muss - bspw. im Unterschied zu Sportpldtzen oder Spielanlage mit entspre-
chender Ausstattung. Zu erreichen ist das durch eine dementsprechende Gestaltung, Nutzung und
Pflege der Flache. Charakteristisch sind in diesem Zusammenhang der weitreichende Verzicht auf Fla-
chenversieglungen, die durchgehende Eingriinung durch Grasansaat, Stauden- und Gehdlzanpflan-
zungen sowie die gartnerische Pflege und Unterhaltung der Flache, mdéglichst unter Verzicht auf Din-
ger und Herbizide.

10. Einsatz von erneuerbaren Energien
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Am 17.06.2021 ist die Stadt Hofgeismar dem Biindnis ,Hessen aktiv: Die Klima-Kommunen" beigetre-
ten. Die damit verbundenen Ziele zum Klimaschutz und zur Klimawandelanpassung werden nur in
guter Zusammenarbeit von &ffentlicher und privater Hand zu erreichen sein. Notig werden in diesem
Zusammenhang insbesondere MaBnahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz und zur Ausnutzung
erneuerbarer Energien. Mit Blick auf den Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ,,Sudheimer Feld
Ost™ werden von der Stadt Hofgeismar als Vorhabenstragerin keine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr.
23 BauGB vorgesehen. Hierflr gibt es folgende Griinde:

- Zunachst sollen damit moéglicherweise verbundene Einschrankungen bei der Errichtung von Ge-
bauden oder sonstigen baulichen Anlagen vermieden werden, die sich ergeben wirden, wenn
bestimmte Arten der erneuerbaren Energien, ihre Erzeugung, Nutzung und Speicherung durch
bauliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB zwingend vorgegeben wirden (bspw.
»~Solardachpflicht").

- Darliber hinaus handelt sich im vorliegenden Fall um einen Angebots-Bebauungsplan, also
bspw. keine vorhabenbezogene Bauleitplanung mit spezifisch 6kologischer Ausrichtung. Auf-
grund dieser Tatsache, sind die Mdglichkeiten beschrankt, Gber Festsetzungen im B-Plan bau-
rechtliche Einschrankungen vorzunehmen, welche zudem ausreichend stadtebaulich begriindet
werden missten bspw. aus der besonderen Lage des Vorhabens heraus, wegen bereits beste-
hender Vorbelastungen, verbunden mit Einflissen auf die Gesundheit und Wohnqualitat oder
mit dem Argument, dass flir benachbarte Siedlungsflachen bereits gleichartig ausgerichtete
Festsetzungen vorgenommen wurden und gelten. Fir den Vorhabenbereich zum Bebauungsplan
Nr. 67 sind diese Voraussetzungen nicht gegeben.

- Zudem ist festzuhalten, dass es bereits umfangreiche und insoweit auch verpflichtende Vorga-
ben zum 6kologischen und nachhaltigen Bauen auf anderen gesetzlichen Grundlagen, verbunden
mit dem Baurecht, gibt. Zu nennen sind an dieser Stelle das Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), die im Zusammenhang mit BaumaB-
nahmen zur Anwendung kommen werden. Dahingehende Festsetzung im Bebauungsplan sind
also nur wirksam und zielfihrend, wenn sie - in begriindeter Weise - (iber diese andersgesetzli-
chen Bestimmungen hinausgehen wiirden.
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Aufgrund der in letzter Zeit eingetretenen politischen und wirtschaftlichen Situation in Europa sowie
der damit verbundenen Kostenentwicklung am Energiemarkt ist davon auszugehen, dass Bauwillige
alle Moglichkeiten aufgreifen werden, um mit Blick auf die Warme- und Stromversorgung kostenguins-
tig und damit zukunftsweisend zu bauen. Die in diesem Zusammenhang umfangreich gegebenen For-
dermdglichkeiten werden mit Sicherheit aufgegriffen und benutzt. Darliber hinaus wurden mehrere
Vereinfachungen in das Landesbaurecht (HBO) (bernommen wie die Zuldssigkeit von Warmepumpen
in den Abstandsfldachen, die Erleichterung und Klarstellung brandschutzrechtlicher Vorgaben fiir Solar-
anlagen auf Ddchern. Insoweit bedarf es aktuell keiner verpflichtenden Festsetzungen im Bebauungs-
plan Nr. 67 zur Beférderung von erneuerbaren Energien oder mit Blick auf ein Anwendungsverbot von
fossilen Energietragern.

11. Schutz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das zum Vorhaben erstellte Schallschutzgutachten ist Bestandteil des B-Plans Nr. 67.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben wurde das ,Schalltechnische Gutachten zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" in Hofgeismar" [GerduscheRechner PartG mbH Beratende
Ingenieure Arps & Wempe, Hildesheim] beauftragt und vorgelegt [aktualisierte Fassung vom 06.05.2023]. Es
ist Bestandteil der vorliegenden BEGRUNDUNG und dieser im ANHANG beigefiigt.

In dem Gutachten wurden die immissionsrelevanten Gerauschquellen im Untersuchungsraum unter-
sucht, die auf das Plangebiet einwirken (StraBen- und Schienenverkehr sowie Gewerbeanlagen) und
die vom Plangebiet ausgehen (Gewerbeflachen). Die Bewertung erfolgte anhand der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau, in Verbindung mit der TA-Larm. Das Gutachten stellt fest, dass es im Pla-
nungsgebiet sowohl tags als auch nachts zu teilweise deutlichen Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 sowohl durch den StraBen- als auch den
Schienenverkehr kommt. Es sind deshalb, insbesondere mit Blick auf die angestrebten Wohnnutzun-
gen (WA), MaBnahmen zur Reduzierung der Gerauschimmissionen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen wie bspw. Larmschutzwande oder -wéllen sind im Vorhabengebiet
nicht vorgesehen. Sie waren fir den vorliegenden Fall nur sinnvoll, wenn sie unmittelbar vor der
Schallausbreitungsquelle in Richtung Geltungsbereich angeordnet wiirden, also entlang der relevanten
Anlagen des Schienen- und StraBenverkehrs.

> Planerischer Schallschutz

Die erste planerische MaBnahme im Sinne des Schallschutzes bestand darin, das Baugebiet nach ver-
schiedenen Nutzungen aufzuteilen. So wurde die gewerbliche Flache (GE) zu dem bereits bestehenden
Gewerbegebiet (Plan Nr. 42) hin ausgerichtet, die Wohngebietsflache (WA) zu den Siedlungsflachen in
der Ortslage. Im Ubergang zwischen Gewerbe und Wohnen sind das Urbane Gebiet (MU) sowie das
emissionsarme Gewerbegebiet (GEem) angeordnet.
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Als planerischer Schallschutz gemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB ist auf der Ostlichen Bauzeile des
Allgemeinen Wohngebiet (WA) eine wenigstens 10 m hohe, weitgehend geschlossene Be-
bauung vorzusehen.

Durch diese Festsetzung wird eine wenigstens 10 m hohe Riegelbebauung fliir den Ost- und Sidrand
des Allgemeinen Wohngebietes (WA) platziert. Sie bietet flir demgegenlber riickwartige Bereiche ei-
nen wirksamen Schutz, insbesondere gegen den Schalleintrag des Schienenverkehrs in das Wohnge-
biet. Die Umsetzung der hier vorgegebenen SchallschutzmaBnahme erfolgt durch erganzende Festset-
zung im Bebauungsplan Nr. 67 zur Bauweise (geschlossene Bauweise) und zum MaB der baulichen
Nutzung (Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen). In diesem Zusammenhang wird auf die Ab-
schnitt 2. und 3. dieses Kapitels verwiesen.

Die Schlafraume und Kinderzimmer in der ostlichen Bauzeile des Allgemeinen Wohngebie-
tes (WA) sind auf der zur Hauptgerduschquelle abgewandten Seite der Gebdude (s. Schall-
schutzgutachten) anzuordnen.

Um die Eigenabschirmung der Gebdude zu nutzen, wird festgesetzt, dass Gebaude (Grundriss und
Stellung) in der Ostlichen Bauzeile des Allgemeinen Wohngebietes (WA) so zu planen und zu bauen
sind, dass Schlafraume und Kinderzimmer auf der zur Hauptgerauschquelle abgewandten Hausseite

untergebracht werden, also im vorliegenden Fall an der Westfassade.
> Passiver Schallschutz

Passive SchallschutzmaBnahmen betreffen bauliche Einrichtungen bzw. Ausstattungen insbesondere
des duBeren Baukoérpers, die zu einer Larmminderung im Gebaude und damit zur Sicherstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsbedingungen wirksam beitragen. Sie sind erforderlich, um der auch noch
nach den planerischen SchallschutzmaBnahmen (s. oben) verbleibenden Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte durch Verkehrslarm effektiv entgegentreten zu kénnen. Fir den pas-

siven Schallschutz im Geltungsbereich wird festgesetzt:

Bei der Errichtung oder Anderung von Gebiuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen,
sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1 (2018) auszuge-
stalten. Die Berechnung und Auslegung der Schalldimm-MaBe hat auf Grundlage der DIN
4109-2 (2018) zu erfolgen. Sie ist im Zuge der Bauantragsstellung priifbar vorzulegen.

Hierfiir sind die in dem schalltechnischen Gutachten, Anlage 7 ermittelten Larmpegelberei-

che (maBgebliche AuBenldarmpegel) verbindliche Berechnungsgrundlage.

Der Schallschutz eines Gebaudes wird maBgeblich durch die Schalldammung der Fenster und Tilren
bestimmt, weil sie nach schalltechnischen Gesichtspunkten die schwdchsten Bauteile in einer AuBen-
fassade darstellen. Durch Anwendung der heute Ublichen Baustandards nach den Anforderungen des
aktuellen Gebdudeenergiegesetzes (GEG), werden Ublicherweise bereits die Anforderungen bis Larm-
pegelbereich II nach DIN 4109-1 (2018) sicher erflillt. Die genaue Dimensionierung der erforderlichen
Schalldamm-MaBe muss im Rahmen der Baugenehmigungs-/ -ausfihrungsplanung auf Grundlage der
DIN 4109-2 (2018) erfolgen.
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Die vorliegenden Berechnungsergebnisse (s. ANHANG - Schallschutzgutachten) lassen flir das Plange-
biet maBgebliche AuBenlarmpegel von > 60 ... 65 dB(A) flir die Larmpegelbereiche III (etwa WA-und
MU-Gebiet) sowie IV (Gewerbegebiet) erwarten. Diese in Anlage 7 des Schallschutzgutachtens vermit-

telten Werte sind verbindliche Berechnungsgrundlage:
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Aufgrund des StraBen- und des Schienenverkehrs sind im gesamten Plangebiet nachts Beurteilungs-
pegel von > 45 dB(A) zu erwarten. Laut DIN 18005 Beiblatt 1 ist unter diesen Voraussetzungen,
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster, ungestérter Schlaf oft nicht mehr méglich. Um die Schall-
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dammung der Fenster vollwirksam zu halten, sind sie also geschlossen zu lassen. Auch unter diesem
Hintergrund ist aber die ausreichende Liftung der Aufenthaltsrdume (Schlafraume und Kinderzimmer)
sicherzustellen. Es wird deshalb folgende Festsetzung in den B-Plan Nr. 67 aufgenommen:

Falls aus Griinden des Schallschutzes erforderlich, sind zur ausreichenden Beliiftung fiir die
Schlafraume (einschlieBlich Gdste- und Kinderzimmer) an Fassaden mit >/= 45 dB(A),
schallgedammte Liiftungssysteme oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung (besondere
Fensterkonstruktion oder Fassadengestaltung) einzubauen.

Durch diese MaBnahme bleibt die ausreichende Be- und Entliftung der Aufenthaltsrdume auch bei
geschlossenen Fenstern gewahrleistet.

Von den festgesetzten MaBnahmen zum passiven Schallschutz kann abgewichen oder auf
sie kann teilweise oder ganz verzichtet werden, sofern der erforderliche Schallschutz auf
andere Weise gewadhrleistet und fiir den Einzelfall nachgewiesen wird.

Mit dieser Ausnahmeklausel werden Abweichungen zugelassen, die sich bspw. aufgrund einer veran-
derten Bebauungsstruktur oder durch anderweitige MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schallschutz,
als im B-Plan Nr. 67 festgesetzt, ergeben kdnnten. Hierzu muss allerdings nachgewiesen werden, dass
auch unter diesen Bedingungen der gebotene Schallschutz eingehalten und erreicht wird.

> Schutz vor Geruchsbeeintrachtigungen

Mégliche nutzungsbedingte Geruchsemissionen bzw. -immisionen wurden planerisch wie folgt be-
trachtet:

Wohnnutzungen innerhalb des Gewerbegebietes (GE) sind flir die Flurstiicke-Nrn. 163/2, 163/3
und 164/1, Flur 20 in einem 30 m breiten Abstandsstreifen zur stidseitigen Verkehrsflache hin aus-
geschlossen (s. Kap. II, Abschn 2.1.). Hintergrund sind maogliche (Geruchs-) Emissionen, die infol-
ge zuldssiger Nutzungen des slidwestlich gelegenen Bauernhofes Menke eintreten kénnten [s. hierzu:
Gutachterliches Schreiben des Landesbetriebes Landwirtschaft Hessen zum Vorentwurf vom 19.05.2023]. Die betreffen-
de Flaéche ist in der Planzeichnung gemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB dargestellt (s. dort).

Stark geruchsemittierende Betriebe sind im Gewerbegebiet (GE und GEem) ausgeschlossen, weil
hierdurch unzumutbare Belastungen naher Wohnlagen in der Kernstadt zu erwarten waren (s. Kap.
II., Abschnitt 2.1.). Grundlage bildet das bereits zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 vor-
gelegte Geruchsgutachten des INFA vom 09.04.2001.

Hinweise

Alle bestehenden Verkehrsanlagen (StraBen- und Schienenverkehr) sowie die Landwirtschaftsflachen
und -betriebe in der Nachbarschaft, eingeschlossen deren zugelassene Nutzungs- und Entwicklungs-
moglichkeiten, genieBen Bestandsschutz. Sollten sich hierdurch betriebsbedingte Auswirkungen wie
Larm, Staub, Abgase, Geruchsbelastungen usw. flir das Vorhabengebiet ergeben, sind diese insoweit
zu akzeptieren. Werden dahingehend Schutzeinrichtungen bzw. -maBnahmen erforderlich bspw. um

gesunde Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich sicherzustellen, so hat hierflir allein der Vorhabentra-
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ger des Bebauungsplan Nr. 67 die anfallenden Nachweise, Kosten und alle sonstigen Aufwendungen zu

Ubernehmen.

Im Rahmen von Stellungnahme zum Vorentwurf [Regionalbauernverband Kurhessen e.V. mit Schreiben vom
13.04.2023/ Herr Menke mit Schreiben vom 12.03.2023] wurde ein Gutachten des Landesbetriebes Landwirtschaft
Hessen zu Bestandsschutz und Entwicklungsmdglichkeit des landwirtschaftlichen Betriebes Menke
gefordert, insbesondere mit Blick auf bestehende und klnftig zu erwartende nutzungsbedingte Immis-
sionen/ Emissionen. Der Betrieb Menke grenzt stdwestseitig an den Vorhabenbereich. Er liegt inner-
halb einer rechtskréftig als Gewerbegebiet (3. Anderung zum B-Plan Nr. 51) ausgewiesenen Fldche
und ist vornehmlich als landwirtschaftliches Lohnunternehmen tatig. .

Das Gutachten wurde durch die Verwaltung der Stadt Hofgeismar eingeholt und vom Landesbetrieb
Landwirtschaft Hessen mit Schreiben vom 19.05.2023 vorgelegt. Vorhabensrelevante Aussagen in der
Stellungnahme des Landesbetriebes Landwirtschaft Hessen sind in die vorliegende Planung zum
B-Plan Nr. 67 aufgenommen worden. Das Gutachten stellt abschlieBend fest, dass bei Einhaltung der
formulierten Anforderungen wie Mindestabstande usw. ’... ein beschwerdefreies Miteinander der

Landwirtschaft mit der zukiinftigen Bebauung erreicht “werden kann.

12. Anpflanzungen und deren Erhalt, Begriinung von Baugrundstiicken
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sowie § 91 (3) HBO)

Festsetzung zur Begriinung und Anpflanzung (nach § 9 (1) Nrn. 15 und 25 BauGB bzw. § 91 HBO) im
Geltungsbereich A, also im Gebiet der neu entstehenden Bauflachen, haben vorrangig eine stadtebau-
liche Bedeutung. Ihre Wirksamkeit zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturraum bleibt aus der Sa-
che heraus untergeordnet und nachrangig. Neben der Verbesserung bzw. Wahrung 6kologischer Funk-
tionen im Siedlungsraum, dienen grinordnungsplanerische MaBnahmen deshalb vornehmlich

- zur stadtebaulichen Aufwertung des Siedlungsumfeldes (§ 1 (6) Nr. 1 BauGB),
- zur Unterstitzung bei der Befriedigung sozialer Bedirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB) sowie
- zur Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB).

Anpflanzungen und sonstige Griinfldchen in innerértlichen Bereichen kénnen dazu beitragen, 6kologi-
sche Folgen, die mit der Ausweisung von Baugebieten zugelassen werden, in ihrer negativen Auswir-
kung zu mindern bzw. in begrenztem Umfang auszugleichen. In diesem Zusammenhang verstehen
sich alle nachfolgenden Festsetzungen im Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost":

Unter diesem Hintergrund gibt der Bebauungsplan Nr. 67 grundsatzlich vor:
Frei- und Dachfldachen sollen soweit wie moéglich begriint werden.

Hinweis:

In Zusammenhang mit der Begriinung von Freiflaichen, kommen Abgrenzungen gegenuber der freien
Landschaft und der Gebietsdurchgriinung wichtige Aufgaben zu. Die Mdéglichkeiten, zur Anpflanzung
von standortheimischen Gehdlzen und ihrer Entwicklung zu Hecken entlang von Grundstticksgrenzen,
zu anliegenden StraBen und Freiflachen auBerhalb des Vorhabenbereiches hin, sind folglich soweit

maoglich aufzugreifen und umzusetzen.

* Stadt Hofgeismar, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 67 "Sudheimer Feld Ost" - BEGRUNDUNG *



- Seite 58 -

= Pflanzenliste

Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen sind Arten der folgenden Pflanzen-
liste zu wahlen:
I. Baume im Verkehrsraum

als Hochstamme, Stammumfang mind. 14-16 cm:

Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Hainbuche, Robinie, Mehlbeere;

II. Geholzpflanzungen in Feldgeholzen und auf Privatgrundstiicken

als Hochstamme, Stammumfang mind. 10-12 cm oder Heister, Hohe mind. 150 cm:
Vogel-Kirsche, Feld-Ulme, Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Schwarz-Erle, Wei3buche,
Wildobst- und hochstammige Kulturobst-Baume;

als Straucher, Hohe mind. 100 cm:

Rotbuche, Hainbuche, Gemeiner Liguster, Sal-Weide, Europdisches Pfaffenhiitchen,
Kornelkirsche, WeiBdorn, Gemeine Hasel, Blutroter Hartriegel, Holz-Apfel, Schwarzer-

Holunder, Gemeiner Schneeball, Wildrosen.

Die Pflanzenliste enthdlt im Wesentlichen standortheimische Laubgehdlze, die fiur Anpflanzungen im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 geeignet sind so bspw. auch als ungeschnitte-
ne und geschnittene Hecken zur Grundstiicksabgrenzung. Weitergehende Erlduterungen zur Pflanzen-

auswahl enthalt der (s. dort).

GemadB Planzeichnung werden fiir den Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 folgende

Anpflanzung und deren Erhaltung gemas § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt:
= Baume im StraBenraum - anpflanzen und erhalten

Im Bereich offentlicher Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) sind Hochstamme der Pflan-
zenliste I. auf wenigstens 4 m2 groBen, offenen Pflanzscheiben anzupflanzen und zu erhal-
ten. Qualitat und Anzahl der planzeichnerisch dargestellten Baume sind verbindlich. Hin-
sichtlich ihres Standortes im Verkehrsraum kann von der Plandarstellung abgewichen wer-

den. Ausgefallene Geholze sind in der nachsten Pflanzphase zu ersetzen.

Fir die neu entstehenden Verkehrsflachen im Geltungsbereich sind Baumanpflanzungen gema § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Die stadtebaulichen und naturschutzrechtlichen Absichten dieser
Anpflanzung im StraBenraum sind im (s. dort) ausflhrlich erldutert.

Die Mindestanzahl und -qualitdt, der gemaB Planzeichnung anzupflanzenden Baume, sind einzuhalten.
Vertretbare Abweichungen von den dargestellten Standorten kénnten z. B. die Lage von Einfahrten,
die Anordnung der StraBenbeleuchtung oder der Verlauf unterirdischer Leitungen sein. Zu achten ist
zudem auf das Beschattungsbild der Baume insbesondere gegenliber benachbarten Bliro- und Wohn-
gebduden. Geeignete SicherungsmaBnahmen zum Schutz der Baume im StraBenraum (bspw. Drei-
bock, Anfahrschutz, Schrammborde) sind zu prifen und ggf. im Rahmen der Anpflanzung vorzusehen.

Bei Baumanpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungsleitungen sind Standorte, Baumart
und ggf. erforderliche SicherungsmaBnahmen im Wurzelbereich mit dem jeweiligen Versorgungstrager

abzustimmen.

* Stadt Hofgeismar, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 67 "Sudheimer Feld Ost" - BEGRUNDUNG *



- Seite 59 -

= Gewdssernahe Feldgehdlzhecke - anpflanzen, entwickeln und erhalten

Ein besonderes planerisches Augenmerk ist darauf zu legen, dass der Vorhabenbereich nordseitig di-
rekt an ein FlieBgewasser III. Ordnung grenzt. Hierbei handelt sich um den zumindest zeitweise was-
serfihrenden ,Sudheimer Graben" (s. Planzeichnung, Flurstlick-Nr. 197). Sein innerhalb des Gel-
tungsbereiches zum Bebauungsplan Nr. 67 gelegener, silidseitiger Uferrandstreifen ist gemaB gelten-
dem Wasserrecht (§ 23 HWG zu § 38 WHG) im AuBenbereich zehn Meter und im Innenbereich (im
Sinne der §§ 30 und 34 BauGB) fiinf Meter breit. Bauliche Nutzungen und Aktivitaten dirfen in diesem
Gewadsserrandstreifen bis auf Ausnahmen nicht stattfinden (s. unter Kapitel II., Abschnitt 14.). Zur
Abgrenzung gegeniber dem Gewdssergraben, wird deshalb fiir die angrenzenden Grundstlicke im

Allgemeinen Wohngebiet (WA) folgende Festsetzung vorgenommen:

Auf der in der Planzeichnung gemaB § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzten Fldche siidseitig
des , Sudheimer Grabens™ sind Gehodlze der Pflanzenliste, II. anzupflanzen, als Hecke zu
entwickeln und zu erhalten, Pflanzdichte: je Baum 5 m2, je Heister 3 m2, je Strauch 1,5 m2,

Ausgefallene Gehodlze sind in der nachsten Pflanzphase zu ersetzen.

Der 6,5 m breiten Anpflanzung slidseitig vorgelagert ist ein artenreicher etwa 3,5 m breiter Kraut-
saum, wodurch sich ein insgesamt 10,0 m breiter Abstandstreifen zu dem Gewasser ergibt, der aus-
schlieBlich fir MaBnahmen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt wird. Die Bebauung der Flache ist
unzulassig (s. a. Kap. II., Abschnitte 3 und 15.). Die Eigentumsverhadltnisse dieses 10 m breiten Ab-
standsstreifens zum Gewasser sind spatestens im Zuge der spdteren Realisierung des Bebauungspla-
nes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost™ abzuklaren. Grundsatzlich strebt die Stadt Hofgeismar die Ubernah-
me der Flache in ihren Besitz an, um hier die kiinftigen Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen im Sinne
des Gewasser (nach HWG) sowie von Natur- und Landschaftsschutz - wie im Bebauungsplan Nr. 67
festgesetzt (§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB) - uneingeschrankt vornehmen zu kdnnen [s. Abwéagung zur

Stellungnahme des Landkreises, untere Wasserbehdrde zum Vorentwurf mit Schreiben vom 12.04.2023].

Die gewadsser- und naturschutzfachlichen Absichten und Ziele dieser Uferbepflanzung werden im
UMWELTBERICHT (s. dort) erlautert.

= Begriinung von Grundstiicken und Gebauden

Als grundsatzliche Anforderung an die Griinordung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67
wird folgende Festsetzung erhoben:

Frei- und Dachflachen sollen soweit wie moglich begriint werden.

Grunordnungsplanerischen Aspekten ist auch bei der Gestaltung der Grundstlicke Rechnung zu tragen.
Das betrifft ausdricklich nicht nur die Flachen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sondern auch die
starker gewerblich genutzten Grundstlicke im Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 (GE und
MU). Damit verbunden sind die Verschénerung der Gesamtanlage in ihrer Ansicht, teilklimatische Aus-
gleiche sowie die allgemeine Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfeldes. Die Freiheit des Eigentu-
mers zur Gestaltung seines Grundstlicks, insbesondere der Freianlagen, soll durch nachfolgende Fest-

setzungen nicht vordergriindig eingeschrankt, sondern gezielt ausgerichtet werden:
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Begriinung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen

Die Grundstiicke sind anteilig wenigstens

zu 45% im Allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA1 und

zu 20% im Allgemeinen Wohngebiet, Teilbereich WA2, im Urbanen Gebiet (MU) und

im Gewerbegebiet (GE und GEem)

als Griin- bzw. Gartenfldache anzulegen, in diesem Sinne zu pflegen und zu erhalten. Hierbei
angerechnet werden alle Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen mit natiirlichem Boden-
aufbau, auch funktionelle Anpflanzungen wie Naturhecken zur Grundstiicksumgrenzung, die
erforderliche Stellplatzbegriinungen und Flachen von Dachbegriinungen, sofern diese iiber

das festgesetzte MaB (s. unten) hinausgehen.

Je angefangenen 400 m2 nicht iiberbauter Grundstiicksflache, sind ein hochstammiger
Laub- oder Obstbaum gemafB Pflanzenliste, I1I. oder alternativ hierzu 5 St. Straucher bzw.
Heister der Pflanzenliste, II., anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefal-

lene Geholze sind in der niachsten Pflanzphase zu ersetzen.

Die Festsetzungen zur Begriinung, der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, haben zum einen gestal-
terische Griinde. Dariber hinaus wird so der vollsténdigen Versieglung von Oberflachen, verbunden
mit den damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf Boden, Niederschlagsversickerung und

Klima entgegengewirkt.

Nach der am 25.05.2023 vom Landtag beschlossenen Novelle des Hessischen Naturschutzgesetzes
sind Schotterbeete kiinftig unzulassig. Diese Vorgabe dient dazu, heute leider vermehrt zu beobach-
tende, allerdings unerwiinschte Anlagen im Bereich der Freiflachen, insbesondere den Vorgarten kinf-
tig zu verhindern und die damit verbundenen negativen Auswirkungen auf die Flachenversiegelung,
die Klimaerwarmung, den Niederschlagsabfluss sowie das Erscheinungsbild von Siedlungsrdumen zu-

rickzudrangen.

Begriinung von Dachfldachen

Die Dachflachen im Geltungsbereich sind wenigstens zu folgenden Anteilen ihrer Draufsicht
extensiv zu begriinen:

- 50% im WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes mit geschlossener Bauweise (g),

- 259% im WA 1 des Allgemeinen Wohngebietes (WA),

- 50% im Urbanen Gebiet (MU) und

- 559% im Gewerbegebiet (GE/GEem).

Die extensive Eingriinung ist auf mind. 6 cm starkem, durchwurzelungsfahigem Substrat
vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Die anteilige Dachbegriinung ist grundstiicksbezogen fiir jedes Bauvorhaben nachzuweisen
und vorzunehmen.

Im Bereich des Wohngebietes WA 1 und des Gewerbegebietes (GE/ GEem) kénnen aus-
nahmsweise Anteile der festgesetzten Dachbegriinung durch eine flachengleich erhodhte

Eingriinung der betreffenden Grundstiicksflache abgelost werden.
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Die Dachbegriinungen bedingen wichtige Teilausgleiche fiir das Vorhabengebiet. Das betrifft insbeson-
dere die Kompensation von Eingriffen in die Schutzglter Klima/ Luft sowie Wasser und Boden. Durch
erganzende Festsetzungen zur Handhabung der Dachbegriinung (extensiv) wird gewahrleistet, dass
die Dacher im gesamten Geltungsbereich gemal der festgesetzten Flachenanteile begriint werden.

Als Auffalligkeit bestehen innerhalb des Teilbereiches WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes unter-
schiedliche Festsetzungen zur anteiligen Dachbegriinung (keine festgesetzte Dachbegriinung fir die
WA 2 Flachen mit offener Bauweise (0)/ 50% anteilige Dachbegriinung fir die Bauflachen mit ge-
schlossener Bauweise (g)). Dieser Sachverhalt ist den vom Projekttrager geplanten besonderen Ge-
baudekonstruktionen im Bereich der WA 2-Flachen geschuldet. Im Gesamtbild werden, trotz der un-
terschiedlichen Verteilung, noch mind. 25% der gesamten Dachflachen im WA 2 begriint. Selbstver-
standlich sind auch im Bereich der WA2-Flachen mit offener Bauweise (0) grundsatzlich Dach- und
Fassadenbegriinungen zuldssig und erwiinscht, unabhangig der hierzu fehlenden Festsetzung.

Im Wohngebietes WA 1 und im Gewerbegebiet (GE/ GEem) kann die geforderte Dachbegriinung aus-
nahmsweise durch eine flachendquivalent erhdéhte Eingriinung der Grundstlicksflachen ausgeldst wer-
den. Ausnahmen kénnten bspw. Dachkérper von Hauptgebaude sein, die einer extensive Begrinung
nicht zugdnglich sind (Sattel-, Walm und Zeltdacher, steile Pultddacher usw.) oder die durch technisch

notwendige Aufbauten bzw. Anlagen benutzt werden.

Empfehlungen zur Artenauswahl und Pflege der Dachbegriinung finden sich im

Hinweis

Die Verantwortlichkeit zur Begriinung der Privatgrundstlicke obliegt dem spateren Grundstiickseigen-
timer/ Bauherrn. Er hat folglich die dahingehenden baurechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes auf Grundlage von § 9 (1) Nr. 25 bzw. § 91 (3) der HBO einzuhalten und umzusetzen.

Mit dem Bauantrag ist ein zugehoériger Freiflachengestaltungsplan einzureichen, in dem die Umsetzung
der vorgegebenen Grundstiickseingriinung nachgewiesen sein muss. Der Freiflachengestaltungsplan
wird nach fachkundiger Prifung Bestandteil der Baugenehmigung.

Auch nach Realisierung der Bebauung und Anpflanzung ist vom Grundstlickseigentiimer der ausrei-
chende Wille und die Bereitschaft abzuverlangen, die bestehenden Grinflachen und Anpflanzung im

Sinne der Festsetzung dieses Bebauungsplanes zu pflegen und zu erhalten.
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13. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur, Landschaft; Flachen fiir die Landwirtschaft;
ArtenschutzmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 18a bzw. 20 BauGB sowie § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. BNatSchG; § 91 HBO)

Die im Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" fiir den Geltungsbereich A festgesetzten Flachen
und MaBnahmen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB sowie § 91 (3) HBO (s. Kap. II., Abschnitt 12.) dienen
vordergrindig dazu, die ortlich zu erwartenden Eingriffe in den Naturraum abzumildern und somit
vertraglicher zu gestalten. Eine vollstandige Kompensation im Sinne des Naturschutzrechtes kann
durch diese MaBnahmen nicht erwirkt werden, was aus der Sache heraus plausibel ist: Die flir den
Bebauungsplan Nr. 67 zur Verfliigung gestellten Flachen im ,Sudheimer Feld" sollen in erster Linie flr
bauliche Nutzungen ausgewiesen und in diesem Sinne effizient in Anspruch genommen werden.

Es war deshalb notwendig und sinnvoll, in den Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" externe
Flachen als Geltungsbereich B aufzunehmen, die speziell flir naturschutzrechtliche Kompensations-
maBnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt und wie folgt entwickelt werden:

= Externe Kompensationsflachen - Geltungsbereich B

Das durch den Bebauungsplan Nr. 67 ,,Sudheimer Feld Ost" veranlasste Ausgleichserforder-
nis ist geman § 9 (1) Nr. 20 auf externen Kompensationsflachen, die als Geltungsbereich B
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 67 sind, wie folgt auszugleichen:

> Geltungsteilbereich B1

Das Flurstiick-Nr. 70/1 in Flur 25, Gemarkung Hofgeismar (Kernstadt) wird gemas § 9 (1)
Nrn. 18a und 20 BauGB als “Acker fiir Bio-/ Okolandbau’ (Nutzungs-Typ 11.195 gemaB
Anlage 3 zur Kompensationsverordnung Hessen) festgesetzt. Die Flache ist - in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Kassel im Sinne dieser Festset-
zung zu bewirtschaften und dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung des Geltungsteilbereiches B1 gemaB § 9 (1) Nrn. 18a und 20 BauGB dient zunachst
zur externen Kompensation von naturschutzrechtlichen Eingriffen, die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" veranlasst werden. Zugleich wird die Weiterfihrung der
landwirtschaftlichen Nutzung dieser ertragreichen Ackerflache ausdricklich betont und Uber die Fest-
setzung gemaB § 9 (1) Nr. 18a BauGB sichergestellt. In diesem Zusammenhang ist herauszustreichen,
dass dadurch ein gemeinsames Agieren von Natur-, Bodenschutz und Landwirtschaft erreicht werden
kann. Der Verlust hochwertiger Ackerflachen fir AusgleichsmaBnahmen ist mit Blick auf den Teilgel-
tungsbereich B1 also nicht zu beklagen. Die naturschutzfachlichen Ziele fiir Geltungsteilbereich B1 und
die hierfiir geeigneten und kilinftig anzuwendenden BewirtschaftungsmaBnahmen sind zwischen der
unteren Naturschutzbehdrde, der Stadt Hofgeismar und dem Grundstlickseigentiimer bzw. -bewirt-
schafter abzustimmen und zu vereinbaren (Stadtebaulicher Vertrag o. &.). Derzeit handelt es sich um
einen intensiv genutzten Acker mit jahrlichem Bodenumbruch. Die Ziele und die fir ihre Umsetzung
geeigneten MaBnahmen und Tatigkeiten bestehen in einer Zurlicknahme der Bewirtschaftungsintensi-
tat (Einschréankung von chemischer Dingung und der Verwendung von Herbiziden, zeitweilige Grin-

brachen, Verzicht auf Tiefpflligen usw.).
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Weiterreichende Ausfiihrungen zur kinftigen Bewirtschaftung der Flache und den damit verbundenen
naturschutzfachlichen Zielen finden sich im (s. dort).

> Geltungsteilbereich B2

Innerhalb der als Geltungsteilbereich B2 in der Planzeichnung (s. dort) dargestellten Gebie-
te, werden gemadfB § 9 (1) Nr. 20 BauGB Flachen fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaB-
nahmen festgesetzt. Dabei sind, entlang der FlieBgewdsser ,Esse"™ insgesamt auf 8.327 m?2
Flache in Flur 3, Gemarkung Hofgeismar (Kernstadt) und ,Flur 11, Gemarkung Hiimme so-
wie entlang des FlieBgewadssers ,Lempe", insgesamt auf 3.289 m2 Flache in Flur 1, Gemar-
kung Carlsdorf und Flur 18, Gemarkung Hofgeismar (Kernstadt), MaBnahmen zur 6kologi-
schen Aufwertung der Uferbereiche vorzunehmen mit dem Ziel, diese Kompensationsfla-
chen als "ausdauernde Ruderalflur, meist frischer Standorte’ (Nutzungs-Typ 09.210 B ge-
madB Anlage 3 zur Kompensationsverordnung Hessen 2005) zu entwickeln Die hierfiir not-
wendigen Unterhaltungs-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Kassel festzulegen und durchzufiihren.

Die betreffenden Flachen und MaBnahmen im Geltungsteilbereich B2 sind Bestandteil des in Aufstel-
lung befindlichen “Okokontos’ der Stadt Hofgeismar, in das in Abstimmung mit der zustidndigen Na-
turschutzbehoérde (uNB) potentielle Kompensationsflachen und -maBnahmen aufgenommen und fest-
gestellt werden. Die Entwicklungsziele und die hierbei geeigneten und kiinftig anzuwendenden MaB-
nahmen zur Unterhaltung und ggf. Pflege der Kompensationsflachen im Geltungsteilbereich B2 sind
zwischen der unteren Naturschutzbehdérde und der der Stadt Hofgeismar abzustimmen und zu verein-
baren (Stadtebaulicher Vertrag o. a.).

Die Flachen des Teilgeltungsbereiches B2 liegen innerhalb der ausgewiesenen Uberschwemmungsge-

biete von ,Esse" und ,Lempe" (s. hierzu Kap. II., Abschnitt 15.).

Aufgrund der Tatsache, dass diese Kompensationsflachen Bestandteil des Flurbereinigungsverfahrens
sind, welches flir diesen Ortsbereich voraussichtlich erst in drei bis finf Jahren abgeschlossen werden
wird (s. hierzu Kap. I., Abschnitt 3.), kann im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung aktuell keine
katasteramtliche Zuweisung in Form von Flurstlicken vorgenommen werden. Zum Nachweis der nach
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten insgesamt 12.848 m?2 groBen Kompensationsflache entlang von
,Esse™ und ,Lempe" wird deshalb auf die Angaben im "Okokonto’ der Stadt Hofgeismar zuriickgegrif-
fen. Die betreffenden Kartierungsausziige sind im (s. dort) aufgefiihrt, der dar-
Uber hinaus die nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten externen naturschutzrechtlichen Kompensa-

tionsmaBnahmen weiterreichend erlautert.

= Festsetzungen zum Arten- und Insektenschutz

Der Bundestag hat am 30. August 2021 eine Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
beschlossen (BGBI I Nr. 59), deren wesentlicher Inhalt das “Gesetz zum Schutz der Insektenvielfalt in
Deutschland ” ist. In diesem Zusammenhang wurde § 41a - Schutz von Tieren und Pflanzen vor nach-

teiligen Auswirkungen von Beleuchtung in das BNatSchG eingefligt.
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AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstlicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende
Werbeanlangen sind demnach technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu verse-
hen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtimmissionen geschitzt sind.

In Umsetzung dieser gesetzlichen Bestimmungen wird folgende Festsetzung gemaB § 9 (1) Nr. 20

BauGB i.V.m. § 91 HBO in den Bebauungsplan Nr. 67 aufgenommen:

Die AuBenbeleuchtung im Geltungsbereich ist energiesparend, blendfrei, streulichtarm, ar-
ten- sowie insektenfreundlich zu gestalten und auf das nachweisbar notwendige Maf3 zu
beschranken. Fldachige Fassadenanstrahlungen, freistehende Rohren und rundum strahlen-

de Leuchten sind unzuldssig.

Die Regelungen zum Artenschutz sind auf Ebene der Bauleitplanung abzupriifen, obschon die Verwirk-
lichung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande erst mit der Zulassung eines Bauvorhabens (nach
der Baugenehmigung) relevant wird. Eine Bauleitplanung, deren Inhalte nur unter Verletzung arten-
schutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden kann, ist nicht vollzugsfahig.

Die Priifung von Verbotstatbestdanden und Ausnahmevoraussetzungen des Artenschutzes erfolgt unab-
hangig von den Eingriffsregelungen des BauGB, weshalb sie der bauleitplanerischen Abwagung nicht
zuganglich ist. Aus diesem rechtlichen Hintergrund heraus wurde erganzend die , Artenschutzrechtli-
che Einschédtzung zum BPlan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" der Stadt Hofgeismar [BANU - Dipl.-Biol.
Torsten Cloos, Spangenberg 09.10.2022] erstellt und durch ein Ergdnzungsgutachten zum Ausgleichsbe-
darf fiir Feldvégel [BANU - Dipl.-Biol. Torsten Cloos, Spangenberg 25.05.2023] erweitert. Beide Gutachten
sind dem UMWWELTBERICHT als ANLAGEN beigefigt.

Die gutachterlichen Bewertungen stufen den Geltungsbereich A zum B-Plan Nr. 67, also das vorgese-
hene Baugebiet, als eine landwirtschaftlich genutzte Offenlandflache am Siedlungsrand ein. Nach Aus-
sagen im Fachbeitrag muss deshalb von Revierzentren von Offenlandarten wie der Feldlerche ausge-
gangen werden. Speziell zur Aufkldrung dieses Sachverhaltes, wurde im Frihjahr 2023 eine ergdnzen-
de Standortuntersuchung (vier Ortstermine) vorgenommen und darauf basierend das Ergdnzungsgut-
achten zum Ausgleichsbedarf flir Feldvégel [BANU - Dipl.-Biol. Torsten Cloos, Spangenberg 25.05.2023]
vorgelegt. Die Standortuntersuchung ergab, dass zwei betroffene Reviere der Feld-Lerche im Vorha-
benbereich bzw. dessen naherer Umgebung festgestellt wurden.

Die Feldlerche (Alauda arvensis) ist eine im Rlckgang befindliche, naturschutzrechtlich geschitzte
heimische Vogelart. Durch das mit dem Bebauungsplan Nr. 67 eingeleitete Vorhaben wird die Ver-
drangung der erfassten Lerchenpopulationen vom Standort eingeleitet. Um dadurch gegebene, arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) fir den Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld
Ost" zu vermeiden, sind zwingend vorgezogene KompensationsmaBnahmen (sogenannte CEF-
MaBnahmen (continuous ecological functionality-measures)) zum Erhalt der Lerchenpopulation erfor-
derlich.

* Stadt Hofgeismar, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 67 "Sudheimer Feld Ost" - BEGRUNDUNG *



- Seite 65 -

Hierfir werden im B-Plan Nr. 67 Flachen zur Verfligung gestellt, deren Eignung fir die geforderte Ar-
tenschutzmaBnahme nachgewiesen ist und die von der unteren Naturschutzbehdrde fiir Ausgleichs-
maBnahme zum Artenschutz bestatigt wurden [E-Mail-Verkehr von Frau Damm, uNB und Herrn Koster, Investor im
Mai 2023].

Im Bebauungsplan Nr. 67 werden dazu folgende MaBnahmen zum Artenschutz festgesetzt:

Feldlerchen nutzen das Planungsgebiet und dessen Nahbereiche moglicherweise als Brutre-
vier. Basierend auf den hierzu vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten [BANU - Dipl.-
Biol. Torsten Cloos, Spangenberg 09.10.2022, ergédnzt am 25.05.2023], werden als vorgezogene
KompensationsmaBnahme (CEF-MaBnahmen) folgende Fldachen in der Gemarkung Greben-
stein zur Verfiigung gestelit:

- mind. anteilig 3.000 m2 von Flurstiick-Nr. 74/1, Flur 11 sowie

- mind. anteilig 2.200 m2 der Flurstiicke-Nrn. 15,16.17 und 20, Flur 25.
Die festgesetzten Fldachen sind fiir geeignete ArtenschutzmaBnahmen (Lerchenfenster bzw.
Bliihstreife/ Buntbrache) zu entwickeln und zu erhalten. Fiir die rechtliche Absicherung,
flaichenmadBige Zuweisung und inhaltliche Umsetzung der CEF-MaBnahme wird ein stadte-

baulicher Vertrag abgeschlossen.

Die festgesetzte CEF-MaBnahme stellt fir die betroffenen Lerchenreviere ausreichende Ausweichfla-
chen durch Lebensraumoptimierung zur Verfligung. Diese liegen in der Gemarkung Grebenstein, also
auBerhalb des Stadtgebietes von Hofgeismar. Vor allem aus diesem Grund wird ihre Einbindung in den
Bebauungsplan Nr. 67 Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt. Vertragspartner kdnnten bspw.
die Stadt Hofgeismar als Vorhabenstrdagerin und die unteren Naturschutzbehérde beim Landkreis Kas-

sel sein.

Die Thematik des Artenschutzes, die in diesem Zusammenhang vorliegenden Gutachten und die aus
artenschutzrechtlicher Sicht zwingend erforderlichen MaBnahmen sind im UMWELTBERICHT detail-
liert dargestellt und erlautert.

Hinweis
Zur Férderung von Biodiversitat und zur Vermeidung von Konflikten, werden folgende MaBnahmen im
gesamten Neubaugebiet angeregt:

Einbau von Nisthilfen fur Vogel- und Fledermausarten im Bereich der Freiflachen und
Anpflanzungen, aber auch an/ in Gebaude- und Dachaufbauten,

Anbringen technischer Losungen zur Vermeidung von Vogelschlag (bspw. Vogelschutzfolien an Au-
Benglaselementen ab 2,5 m2 Flache).
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14. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)

Die Festsetzungen zur Baugestaltung verfolgen ausschlieBlich stadtebauliche Ziele.

Grundansatz der vorliegenden Planung ist es, bauordnungsrechtliche Festsetzungen und damit ver-
bunden meist einschrankende Vorgaben, nur in dem MaBe vorzunehmen wie es gestalterisch und mit
Blick auf die harmonische Einbindung des Baugebietes tatsdchlich sinnvoll und erforderlich ist. Uberre-
gulierungen wurden vermieden, insbesondere um spatere Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. 67 nicht zu verkomplizieren bzw. zu erschweren und um die spéatere Einhal-

tung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen unter vertretbarem Aufwand lUberwachen zu kénnen.

Hinweis

VerstdBe gegen bauordnungsrechtliche Festsetzungen sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne von § 86

HBO. Sie kénnen als solche geahndet werden!

= Dach- und Fassadengestaltung

Zur Vereinheitlichung der Dach- und Fassadengestaltung sowie zur Vermeidung auffalliger Baukdrper-
ansichten, die den Siedlungsraum bzw. den Verkehrsablauf stéren kénnten, werden folgende Festset-

zungen in den Bebauungsplan Nr. 67 aufgenommen:

Die Verwendung von reflektierenden/ spiegelnden Materialien zur Gestaltung von Fassa-

den- und Dachern ist unzuldssig.

Doppelhduser und Doppelgaragen miissen jeweils einheitlich in ihrer Dachgestaltung,

-neigung und - ausrichtung sein.

Auf weitergehende Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung (bspw. zu Dachformen und
-neigungen, Dach- und Fassadenmaterialien und -farben, Einschrankungen zu Dachausbauten wie
Erkern, Zwerchgiebel usw.) wird verzichtet. Die diesbezliglich erweiterten architektonischen Gestal-
tungsmaoglichkeiten in Verbindung mit neuen Baumaterialien, verdanderten Entscheidungskriterien
bspw. durch die Solarenergie- und Regenwassernutzung, zur effizienten Warmedammung sowie zur

Gestaltung von Dachausbauten, sollen weitgehend uneingeschrankt bleiben.

Erganzend hingewiesen wird auf die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan zur anteiligen Errichtung
von Grindachern (s. unter Kap II., Abschnitt 11.).

= Einfriedungen

Entlang des StraBenerschlieBungsrings im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Grund-
stiickseinfriedungen nur bis max. 1,50 m Hohe zuldssig.

Diese Festsetzung entspricht den weithin (blichen Vorgaben fir Wohngebiete in der Stadt Hofgeismar.
Ziel ist auch hier die optische Wirkung von Grundstiickseinfriedungen, insbesondere von Zaunen und
Mauern entlang von StraBen, zu mildern.
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Hinweis

Eigentiimer von Grundstiicken, die an Freiflachen auBerhalb des Vorhabenbereiches oder an festge-
setzte Grin- und Pflanzflachen (Kap. II., Abschnitte 8. und 11.) angrenzen, aber auch Grundstiicks-
nachbarn innerhalb des Quartiers sollten prifen, ob die Notwendigkeit zur Einfriedung besteht und
falls erforderlich, ob diese bevorzugt mit lebenden Naturhecken ausgefiihrt werden kann. Wenn maog-
lich ist in diesen Bereichen auf die Errichtung von Zaunen und Mauern zu verzichten. Die Pflanzenliste,
II. (s. Kap. II. Abschnitt 12.) bietet einen geeigneten Artenkatalog zur Anpflanzung von Grundstiick-
seinfriedung bspw. als erziehbare Hecke oder als Feldgehdlzhecke.

Erforderliche Sichtfelder fiir den StraBenverkehr sind im gesamten Geltungsbereich freizu-
halten.

Die Uberbauung von Sichtfeldern mit Objekten, die eine Sichtbehinderung darstellen, ist unzuléssig.
Der Eigentimer hat bedarfsweise durch Rickschnitt von Naturhecken dafiir Sorge zu tragen, dass die
Grundstlckseinfriedung keine Sichtbehinderung bildet. Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit
im Vorhabengebiet, sie gilt insoweit auch unabhangig von der Festsetzung im Bebauungsplan.

= Waerbeanlagen

Die AuBenwerbung innerhalb des Geltungsbereiches ist auf ein sinnvolles und vertragliches MaB einzu-
schranken. Das betrifft insbesondere relevante Werbeanlagen im Bereich der gewerblichen Flachen
(GE und GEem).

In diesem Zusammenhang werden folgende bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im Sinne von § 91
HBO in den Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" aufgenommen:

Selbstleuchtende Werbefldchen sind nur im Gewerbegebiet (GE und GEem) zuldssig soweit
es sich nicht um Werbung mit wechselndem, bewegtem, projiziertem oder spiegelndem
Licht handelt.

Fremdwerbeanlagen sind nach geltender Rechtsprechung als “sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be’ eingestuft und deshalb bspw. in MU- und GE-Gebieten allgemein zuldssig. Eine Beschréankung von
Werbung auf die Statte der Leistung kann aus diesem Hintergrund heraus flir das Planungsgebiet nicht
hinreichend stadtebaulich begriindet werden. Auf dahin ausgerichtete Festsetzungen wurde deshalb im

Bebauungsplan Nr. 67 verzichtet.

Mit Blick auf die Installation von Werbeanlagen, die mit klinstlichem Licht versehen sind, wird ergan-
zend auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" zum Insekten- und

Artenschutz verwiesen (s. Kap. II., Abschnitt 13.).
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15. Nach anderen gesetzlichen Vorschriften geltende Festsetzungen (§ 9 (6) BauGB)

Die nachfolgenden nach anderen gesetzlichen Vorschriften geltenden Festsetzungen betreffen den
Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld" in besonderem MaBe. Sie werden des-
halb im Sinne von § 9 (6) BauGB explizit im Bebauungsplan aufgenommen:

= Wassergesetzliche Bestimmungen (HWG/ WHG)

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" grenzt sltidseitig an den ,Sud-
heimer Graben" (s. Planzeichnung, Fst-Nr.197), bei dem es sich um ein ausgewiesenes FlieBgewdasser
III. Ordnung handelt. Die Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet (WA) entlang dieser Grabenparzel-
le, liegen damit abschnittsweise innerhalb des Gewdsserrandstreifens, der gemaB geltendem Wasser-
recht (§ 23 Hessisches Wassergesetz (HWHG) zu § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im AuBenbereich
zehn Meter und im Innenbereich (§§ 30 und 34 BauGB) fiinf Meter breit ist.

In der Planzeichnung ist der im Geltungsbereich liegende Gewasserrandstreifen zum ,,Sud-
heimer Graben" gemaB § 9 (6) BauGB nachrichtlich dargestelit. Die fiir Gewdsserrandstrei-
fen geltenden Bestimmungen gemaB § 23 HWG zu § 38 WHG gelten unabhdangig vom Be-
bauungsplan Nr. 67. Sie sind zu beriicksichtigen und einzuhalten.

Auszugsweise (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) gelten flir Gewasserrandstreifen gemaB § 23 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) zu § 38 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) folgende Bestimmungen:
Verboten sind
- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundver-
schlussmittel zur Baumpflege und Pflanzenschutzmittel zur Verhitung von Wildschaden,
- das Pfligen in einem Bereich von vier Metern,
- die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,
- die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB.

Einleitungen in Gewdsser und bauliche Eingriffe im Gewdsser- und Uferbereich sind erlaub-

nispflichtig.

Dieser Hinweis wird insbesondere mit Blick auf die Grundstlicke im Allgemeinen Wohngebiet, Teilbe-
reich WA 1 aufgenommen, die unmittelbar an den ,Sudheimer Graben™ grenzen.

Der nachfolgende nachrichtliche Hinweis betrifft die gewdssernahen, externen Ausgleichsflachen im

Teilgeltungsbereich B2:

Die Flichen im Teilgeltungsbereich B2 liegen in den amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten der FlieBgewdsser "Esse" (GWZ 448) bzw. "Lempe" (GWZ 4484). Geltende
Bestimmungen nach §§ 78, 78a und 78c WHG sind einzuhalten.

Die Einhaltung geltender wasserrechtlicher Bestimmungen fiir die Uberschwemmungsgebiete im Teil-
geltungsbereich B2 schlieBt auch ein, dass die hier auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Sud-
heimer Feld Ost™ vorgesehenen naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen (s. Kap. II., Abschnitt
12.) zuvor mit der unteren Wasserbehérde des Landkreises Kassel und den durch sie zu vertretenden

Belangen abzustimmen sind.
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= Bestimmungen nach GEG und EEWarmeG

Mit der nachrichtlichen Ubernahme des nachfolgenden Hinweises (§ 9 (6) BauGB) in den Bebauungs-
plan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost" und seine Planzeichnung wird das Thema - Energiewende in den
Fokus geriickt. Damit wird unterstrichen, dass es sich hierbei um ein wichtiges Anliegen, aller Verfah-

rensbeteiligter handelt:

Die zum Zeitpunkt von Bauantragsstellungen bzw. zum Zeitpunkt der Errichtung baulicher
Anlagen giiltigen Bestimmungen des Gebdude-Energie-Gesetzes (GEG) und des Erneuerba-
ren-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) bzw. deren dann aktuell geltenden gesetzliche

Nachfolgeregelungen sind einzuhalten.

Die Stadt Hofgeismar ist verstarkt darum bemiht, den Nachhaltigkeitszielen von Bund und Land Hes-
sen bis 2050 Rechnung zu tragen. Das gilt auch fliir Baugebiete, die klimaschonend, bestenfalls klima-
neutral entwickelt und umgesetzt werden sollen. Am 17.06.2021 ist die Stadt dem Blindnis ,Hessen
aktiv: Die Klima-Kommunen" beigetreten.

Kinftige Schwerpunkte bei der ErschlieBung, Bebauung und Nutzung von Baugebietsfldchen sind die
Energieeffizienz, die Verwendung erneuerbarer Energien, innovative Methoden der Stromspeicherung,
Sektorenkopplungen (Verkehr, Warme, Strom) und umweltfreundlicher Verkehr. In diesem Zusam-
menhang sind folgende MaBnahmen/ Themen stichpunkthaft zu nennen, die zum Teil auch Eingang in
den Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld" gefunden haben:

o Nutzung erneuerbarer Energien

o Verzicht auf die Verwendung fossiler Energietrager,

o MaBnahmen zum Regenwasserrickhalt auf den Grundstlicken,

o Begriinung von Déachern,

o Verbot von Schotterbeeten auf den Privatgrundstiicken,

o Verwendung vorwiegend langlebiger und nachhaltiger Ressourcen und Baustoffe usw.

Hingewiesen wird in diesem Zusammenhang auf dahingehende Festsetzungen, Hinweise und Anre-

gungen in den vorangestellten Abschnitten des Kapitels II.

Stadt Hofgeismar
Bebauungsplan Nr. 67 ,Sudheimer Feld Ost"

- BEGRUNDUNG -
(Entwurf)

Hofgeismar, im Juli 2023
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