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5’%/118,
Vorentwurf — Planstand: 02.12.2021 2



Begriindung, Bebauungsplan ,Steinbruch*

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und —ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Echzell hat gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Steinbruch® im Ortsteil Bingenheim sowie die Anderung des Flachennutzungsplans in
diesem Bereich beschlossen.

Planerfordernis: Der in Bingenheim ansassige Betrieb Bingenheimer Saatgut AG ist in den letzten Jah-
ren stetig gewachsen und verzeichnet auch fiir die kommenden Jahre eine positive Wachstumsprog-
nose. Die jetzigen Standorte haben allerdings die Kapazitatsgrenze erreicht. Um den damit verbunde-
nen Anforderungen an Betriebsablaufe und Lagerung auch in Zukunft ausreichend Raum zur Verfiigung
zu stellen, soll der Bingenheimer Saatgut AG die Mdglichkeit geboten werden, sich in der Nahe des
befindlichen Produktionsstandorts zu erweitern. Der Standort der Betriebsstatte, welcher fir eine Be-
triebserweiterung vorgesehen ist, befindet sich am dstlichen Ortsrand des Ortsteiles Bingenheim. Schon
allein wegen seiner Namensgebung ist der Betrieb eng mit dem Ortsteil verbunden, weshalb ein weiterer
Betriebsstandort unattraktiv erscheint und nur eine Betriebserweiterung innerhalb von Bingenheim in
Frage kommt.

Planziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher die Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Saatgutbetrieb, um den derzeit bereits in Bingenheim befindlichen Produktions-
standort fir Saatgut langfristig erweitern und entlasten zu kénnen. Der neue Standort soll den eng mit
dem Ortsteil verwurzelten Betrieb auch langfristig in Bingenheim halten und die beiden derzeitigen
Standorte an der ,KronstraRe® und ,Auf der Freihub® (wird derzeit gebaut) entlasten.

Am neuen Standort im ehemaligen Steinbruch sollen folgende Bereiche angesiedelt werden: Einkauf
mit Wareneingang / Anlieferung, Saatgut- Aufbereitung (Saatgut- Reinigung, Saatgut- Behandlung),
Saatgut- Diagnostik (Feststellung der Qualitat), Saatgut- Technologie / Forschung und Entwicklung, La-
gerwirtschaft (Langzeitlagerung, Tagesbedarf- Lager), Abfiillung (Produktion von kundengerechten Ein-
heiten). Zusétzlich sollen dort ein Biro fur die Bereichsleitung Produktion, zwei Konferenzrdume und
eine kleine Mitarbeiterwohnung angesiedelt werden.

Abbildung 2: Lage des Plangebietes

—

Quelle: NaturegViewer (11/2020), bearbeitet
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Das Plangebiet erfasst das ehemalige Basaltwerk Bingenheim und ist aufgrund seiner Lage baupla-
nungsrechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Zur Umsetzung der
Planung bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren mit
Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Fur das Vorhaben soll daher ein Sonder-
gebiet i.S.d. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Saatgutbetrieb ausgewiesen werden.

Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, der die Flache
derzeit als Flache fur Abgrabungen oder die Gewinnung von Bodenschatzen darstellt. Die Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) umfasst in der Gemarkung Bingen-
heim in der Flur 7, die Flurstiicke 51/2 tiw., 52 tlw., 54/1 tlw. und 54/2 tlw. und somit eine Gro3e von rd.
11.016 m2.t

Das Plangebiet besteht grof3tenteils aus der ehemaligen Abbauflache des Steinbruchs, die derzeit durch
bauliche Anlagen vorgepréagt ist und brach liegt. Die Topografie des Plangebiets weist unterschiedliche
Hohenlagen zwischen 147 m 0. NN. und etwa 152 m 0. NN auf (siehe Plankarte zum Bebauungsplan).
Das vorliegende, zu beplanende Gebiet weist klar erkennbare Strukturen des ehemaligen Steinbruchs
auf. Dieser wird derzeitig nach einem Rahmenbetriebsplan renaturiert und somit dstlich angrenzend
zum Plangebiet wieder nutzbar gemacht. Hierbei finden entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes
Erdbewegungen statt. Im Plangebiet sind neben Schotter- und Asphaltwegen, Bodenmieten und klei-
nere Mulden vorhanden, die locker ruderal Glberwachsen sind. Entlang der westlichen Plangebiets-
grenze sind Gehdlzhecken vorhanden. Im ndérdlichen Bereich befindet sich derzeit ein Turm sowie ein
kleines Haus am Eingangsbereich des Steinbruchs sowie eine alte LKW-Waage. Weiterhin besteht im
sudlichen Teil des Plangebietes eine Fahrzeughalle sowie vereinzelt kleinere Gebaude auf dem Ge-
lande, die im Zuge der vorliegenden Planung uberplant werden sollen. Die Flache des Steinbruches
wird derzeit fiir die Errichtung des Vorhabens vorbereitet und abgetragen.

Abbildung 3: Blick auf die Wegeparzelle Abbildung 4: Blick auf den Steinbruch

1 Es handelt sich bei der vorliegenden Plankarte um eine veraltete Katastergrundlage, die zum néchsten Verfahrensschritt (Ent-
wurf) hin aktualisiert wird.
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Abbildung 5: Blick auf den Basaltabbaubereich Abbildung 6: Blick auf den Turm im Nordwesten

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet wird im Regionalplan Sidhessen 2010 als Vorranggebiet fir den Abbau oberflachen-
naher Lagerstatten (Bestand) dargestellt und zusatzlich von einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Kili-
mafunktionen tberlagert.

Vorranggebiet flir den Abbau oberflachennaher Lagerstatte (G9.1-2)

Als ,Vorranggebiete fiir den Abbau oberflachennaher Lagerstatten Planung " sind mittel- und langerfris-
tige regionalplanerisch abgestimmte Abbauvorhaben mit einem Planungshorizont bis zu 25 Jahren aus-
gewiesen, in denen die Gewinnung mineralischer Rohstoffe und Energierohstoffe zwar raumvertréglich
ist, die zum Abbau erforderliche Abbaugenehmigung (Planfeststellungsbeschluss/ Zulassungsbe-
scheid) aber noch nicht vorliegt. Damit erhalten die Betriebe der Rohstoffwirtschaft die planmafige Ab-
sicherung ihres Standortes, auch weit Gber den Geltungszeitraum des Regionalplans/RegFNP hinaus.
Hohe betriebswirtschaftliche Ausgaben zur Standortsicherung und die damit verbundenen langfristigen
Planungen sowie damit einhergehend eine langfristige kommunale Planungssicherheit erfordern diese
vorausschauende Planung.

Die Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe stellt einen unvermeidbaren, zeitlich und rdumlich auf die
Lagerstatte begrenzten Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Rohstoffwirtschaft hat daher die grof3t-
mdgliche Vorsorge und Vermeidung hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit vorzunehmen. Daher sind
eine Eingriffsminimierung und die vollstandige Ausnutzung der Lagerstatte anzustreben, die bereits an-
hand der textlichen Festsetzungen (Dachbegrinung, Begriindung von Einfriedungen, Grundsticksfrei-
flachengestaltung) im Vorfeld in die Planung aufgenommen wurden.

Auch im Hinblick auf Larm- und Staubbeeintrachtigungen sowie Erschitterungen bei der Gewinnung,
der Weiterverarbeitung, dem Abtransport des Rohstoffes sind geeignete Ma3nahmen zur Minimierung
der Beeintrachtigung fur das Vorhaben zu treffen, weshalb bereits im Vorfeld die Errichtung eines Larm-
schutzwalls im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches beriicksichtigt und eingeplant wurde.

Der Abbau im Bereich des Plangebietes ist beendet, die FlAche wird nun einer Nachfolgenutzung zu-
gefihrt.

Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen

Die ,Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen" sollen die bioklimatischen und lufthygienischen
Ausgleichsfunktionen fur R&ume mit erhdhter stofflicher und vor allem thermischer Belastung sichern.

Vorentwurf — Planstand: 02.12.2021 5
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Damit ist der Schutz der ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen" gegeniber Inanspruch-
nahme, insbesondere im Verdichtungs- und Ordnungsraum, von hoher Bedeutung fur Luftaustausch-
prozesse und ein angenehmes Bioklima in den besiedelten Bereichen. Aber auch in landlich strukturier-
ten Teilrdumen besteht, gerade in baulich verdichteten Gebieten, die Notwendigkeit, ,Vorbehaltsgebiete
fur besondere Klimafunktionen" zu sichern. Dies gilt ebenso fiir Luftkurorte und andere pradikatisierte
Kurorte. Mit der Festlegung der ,Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen" leistet der Regio-
nalplan/RegFNP einen wichtigen Beitrag zur Sicherung guter lufthygienischer und bioklimatischer Ver-
haltnisse und fir das menschliche Wohlbefinden. Um diese Art von Ausgleichsfunktion zu gewahrleis-
ten, sollen in den ,,Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen" Nutzungen und MaflRnahmen
vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und Frischluftabfluss bzw.
den Luftaustausch verringern oder mit der Emission von Luftschadstoffen oder Warme verbunden sind.
Dazu zahlen insbhesondere grof3flachige Versiegelung oder die Errichtung baulicher Anlagen (Stro-
mungshindernisse), aber auch die Aufforstung oder die Anlage von Dadmmen in Talern.

Aufgrund der vorgesehenen GréRe und Hohe der baulichen Anlagen fiir die Erweiterung des Standortes
der Bingenheimer Saatgut wird zunachst davon ausgegangen, dass eine Beeintrachtigung des Klimas
vorliegen kann. Um dem jedoch entgegenzuwirken, wurde bereits im Vorfeld Malinahmen fir eine lo-
kalklimatische Sicherung der bisherigen Klimafunktion getroffen und anhand der textlichen Festsetzun-
gen beriicksichtigt, indem 6kologische MaZnahmen im Vorfeld bereits bestimmt wurden, die eine durch-
grinte und nachhaltige Gestaltung des Plangebietes zugunsten des Erhalts der Klimafunktion bertick-
sichtigt.

Zusatzlich hat bereits im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Abstimmung mit der Obe-
ren Landesplanungsbehdrde stattgefunden, die die Notwendigkeit eines Zielabweichungsverfahrens
nicht gesehen hat. Somit ist festzuhalten, dass der vorliegende Bebauungsplan den Zielen der Raum-
ordnung nicht entgegensteht und als im Sinne des § 1 Abs.4 BauGB angepasst gelten kann.

Abbildung 7: Regionalplan Siudhessen 2010, Karte ist genordet, ohne Mal3stab

X ‘ V77
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung
Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Echzell aus dem Jahr 2013 stellt den Bereich des
Plangebietes als Flache fur Abgrabungen oder die Gewinnung von Bodenschatzen dar.

Da der Bebauungsplan zur Umsetzung des Vorhabens nicht geméaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt ist, wird im Parallelverfanren gemaR § 8 Abs.3 BauGB eine Anderung des
Flachennutzungsplanes vorgenommen.

Abbildung 8: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Echzell

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Daher ist der Geltungsbereich
dem AulRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen, weshalb das zweistufige Regelverfahren ange-
wendet wird. Auch in der ndheren Umgebung liegt derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Der
Standort ist insbesondere durch den ehemaligen Basaltabbau gepragt. Die Umgebung auf3erhalb des
Steinbruchs hingegen weist hauptsachlich landwirtschaftliche Flachen auf.

Somit sollen anhand der vorliegenden Planung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
bauliche Neuentwicklung und Erweiterung eines bereits ortsansassigen Betriebes geschaffen werden.
Deshalb erfolgt die Darstellung von Uberbaubaren Flachen und Baugrenzen innerhalb des Bebauungs-
plans. Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Plan zum einen durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) definiert, die sich an den Orientierungswerten der BauNVO orientiert. Zudem wurde fur die
Gebaudehothe eine Festsetzung zur maximal zuldssigen Geb&udeoberkante getroffen, die sich an den
Bedurfnissen des Unternehmens orientiert und eine vertragliche Gestaltung des Geb&udes auch trotz
der etwas abgeschotteten Lage am 6stlichen Ortsrand von Bingenheim in seiner Héhe einfugt. Im Detail
wird auf die Inhalte in Kapitel 4 verwiesen.

Vorentwurf — Planstand: 02.12.2021 7
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen inshesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Der in Bingenheim ansassige Betrieb namens Bingenheimer Saatgut AG ist in den letzten Jahren stetig
gewachsen und verzeichnet auch fir die kommenden Jahre eine positive Wachstumsprognose. Um fur
die damit verbundenen Anforderungen an Betriebsabldufe und Lagerung auch in Zukunft ausreichende
raumliche Kapazitaten zur Verfigung zu stellen, soll ein neuer Standort fiir einzelne Sparten des Pro-
duktionsbetriebs etabliert werden, da der bisherige Standort in der KronstraBe an seine Auslastungs-
grenzen gerat. Zudem sind die derzeitigen Flachen larmempfindlich (angrenzende Wohnnutzungen), so
dass gerauschintensivere Tatigkeiten wie Saatgutsortierung, Lagerung etc. verlagert werden sollen.

Die Bingenheimer Saatgut AG ist nicht schon allein aufgrund ihres Namens stark mit dem Ortsteil
Bingenheim der Gemeinde Echzell verbunden. Auch die Lebensgemeinschaft Bingenheim e.V., mit der
eng zusammengearbeitet wird, befindet sich hier. Einen neuen Standort fir die Verlagerung einzelner
Prozesse zu finden, beschrankt sich aufgrund der Historie und der Verknipfung mit dem bereits vor-
handenen Standort Saatgut AG ausschliefZlich auf den Ortsteil Bingenheim. Im Jahr 2016 erfolgte be-
reits eine erste Erweiterung des Standortes im Ortsteil Bingenheim, um einen geeigneten Standort fir
die Saatgutaufbereitung und den Versuchsbetrieb zu schaffen. Wahrend der damaligen Alternativen-
prufung wurde bereits der Steinbruch als Standort in Erwagung gezogen. Aufgrund der damaligen An-
forderungen zur Entwicklung des Standortes (Entlassung aus dem Bergrecht, Einstellung der Recyc-
linganlage, Verpachtungsbedingungen der MHI, etc.) und der zu verlagernden Aufgabenbereiche des
Unternehmens entsprach der Bereich ,An der Freihub“ deutlich mehr den Bedurfnissen, weshalb die
Entscheidung fir den neuen Standort auf diesen Bereich fiel. Aufgrund der positiven Wachstumsprog-
nosen fur die Bingenheimer Saatgut AG wird nun auch ein neuer Standort fir die erweiterten Produkti-
onsanforderungen im Bereich Einkauf, Aufbereitung, Diagnostik, Technologie, Landwirtschaft und Ab-
fullung bendotigt, weshalb nun der zweite in Frage kommende Standort in Anspruch genommen werden
soll.

Fur das vorliegende Plangebiet I&sst sich zudem festhalten, dass es in der Gesamtgemarkung aufgrund
der Anforderungen des Unternehmens keinen anderweitig geeigneten Standort mit dieser Flachengrole
gibt, um das vorliegende Vorhaben in diesem Mal3e umzusetzen. Die Entwicklungsmoglichkeiten sind
somit so stark eingeschrankt, dass fur das vorliegende Vorhaben keine weiteren Alternativstandorte
vorliegen. Dies wurde dem Regierungsprasidium Darmstadt auch bereits im Vorfeld im Rahmen eines
Abstimmungstermines (2019) mitgeteilt. Zudem eignet sich der Standort fiir die Aufbereitung und Pro-
duktion des Saatgutes, sodass gerduschintensivere Téatigkeiten hierher verlagert und zukinftig keine
Beeintrachtigung fur die Birger des Ortsteils Bingenheim zu erwarten sind, da der Standort eine 300 m
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weite Entfernung zum Ortsteil Bingenheim aufweist. Zudem lasst sich hier auch argumentieren, dass
die vorliegende zu beplanende Flache bereits im Regionalplan als Vorranggebiet fiir den Abbau ober-
flachennaher Lagerstétten dargestellt wird und somit bereits eine nutzungsintensive Vorbelastung des
Standortes vorliegt. Durch die Beendigung des Abbaus im Bereich des Plangebietes steht die Planung
auch den Zielen der Raumordnung nicht mehr entgegen, wodurch das Vorhaben gerechtfertigt werden
kann. Zudem handelt es sich bei der vorliegenden Flache um einen Bereich, in dem der Boden bereits
im Vorfeld eine starke Beanspruchung aufweist, sodass weder eine neue Flache noch eine wertvolle
Ackerflache beansprucht wird.

Die Belange des Bodenschutzes werden dartiber hinaus im Rahmen der Umweltpriifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksich-
tigt, der der vorliegenden Begriindung als Anlage beigefugt wird.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

09.11.2020
Bekanntmachung: 10.12.2021

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal
8§ 3 Abs. 1 BauGB

13.12.2021 — 21.01.2022
Bekanntmachung: 10.12.2021

Anschreiben: 08.12.2021
Frist 21.01.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange geman

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
8 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Wochenzeitung der Gemeinde Echzell als amtliches Bekanntmachungs-
organ der Gemeinde Echzell.

1.8 Auswirkungen auf den Abbaubetrieb und Rekultivierung

Das Plangebiet betrifft einen Bereich der Lagerstatte, der bereits ausgebeutet ist und derzeit der Rena-
turierung unterliegt. Somit ist fiir die Umsetzung der Planung (Uberfiihrung von Flachen aus dem Berg-
recht ins Bauplanungsrecht) eine Anderung des Rekultivierungsplans erforderlich. Die Bearbeitung er-
folgt zeitgleich zur Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. Aufstellung des Bebauungsplanes. Wei-
tere Informationen hierzu erfolgen zum Entwurf des Bebauungsplanes.

Vorentwurf — Planstand: 02.12.2021 9
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2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stédtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

Im Anschluss werden daher zunéchst die stéddtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes besteht in der Ausweisung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Saatgutbetrieb i.S.d. § 11 BauNVO, wodurch ein neuer Standort fur eine Erwei-
terung des Saatgut AG Betriebes fir die Schaffung 35 neuer Arbeitsplatze in Echzell entstehen soll. Ziel
der Bingenheimer Saatgut AG ist es vor allem den bereits in Bingenheim befindlichen Produktionsstand-
ort fir Saatgut langfristig erweitern und entlasten zu kénnen. Zudem soll der neue Standort dazu dienen
gerauschintensivere Tatigkeiten zu verlagern, sodass jegliche Immissionen fur den Ortsteil Bingenheim
ausgeschlossen werden sollen.

Am neuen Standort im ehemaligen Steinbruch sollen folgende Bereiche angesiedelt werden: Einkauf
mit Wareneingang / Anlieferung, Saatgut- Aufbereitung (Saatgut- Reinigung, Saatgut- Behandlung),
Saatgut- Diagnostik (Feststellung der Qualitat), Saatgut- Technologie / Forschung und Entwicklung, La-
gerwirtschaft (Langzeitlagerung, Tagesbedarf- Lager), Abfiillung (Produktion von kundengerechten Ein-
heiten). Zusatzlich sind dort die Errichtung eines Biro der Bereichsleitung Produktion, zwei Konferenz-
raume und eine kleine Mitarbeiterwohnung vorgesehen.

Das Plangebiet umfasst einen Teil des ehemaligen Steinbruchgelandes des Echzeller Ortsteils Bingen-
heim, indem das Ergussgestein Basalt reichlich vorkommt und seit den 1950er Jahren bis zum Jahr
2009 abgebaut wurde. Mittlerweile ist der Betrieb eingestellt, wodurch die Flache brach liegt und nun
zum Teil von der Bingenheimer Saatgut in Anspruch genommen werden soll. Der sidliche Bereich,
aullerhalb des Geltungsbereiches, soll fur den Abbau von Basalt wieder aktiv genutzt werden, wéhrend
der 6stlich angrenzende Bereich Teil des Rekultivierungsplans ist und dadurch wieder nutzbar gemacht
werden soll.

Mit der erneuten Aktivierung des Basaltabbaus im Steinbruch ist eine hohe Anzahl an Fuhrbewegungen
zum sudlichen Abbaubereich verbunden. Hierflr soll zukinftig ein ErschlieBungsweg im dstlichen Be-
reich (Bereich des Rekultivierungsplans) und ein Larmschutzwall errichtet werden, der das zukunftige
Gelande der Bingenheimer Saatgut sowie die in ca. 300 m entfernt gelegene Wohnbebauung im Ortsteil
Bingenheim fir Larm und Staubemissionen schitzen soll. Fir eine optische und lokalklimatische Auf-
wertung des Gebietes soll zudem der zu errichtende Wall mit Baumen und Stréauchern aus zertifizierter
regionaler Herkunft bepflanzt und begriint werden.

Die ErschlieBung kann tber die im Norden gelegene ausgebaute AnschlussstraRe gesichert werden,
die in die HaupterschlieBungsstralRe Kronstral3e verlauft. Stromanschlisse, Abwasserkanale und Zu-
fahrten sind bereits im Bestand vorhanden und somit gesichert.

Neben den Festsetzungen im Bebauungsplan und der Einbindung des Vorhabens in das durch den
Steinbruch geprégte Landschaftsbild sind vor allem im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahrens und bei der Architektur entsprechende gestalterische Elemente mit der Rucksichtnahme und
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Integration der zu errichtenden Gebaude in das bestehende Landschaftshild vorzusehen, die auch teils
anhand der textlichen Festsetzungen geregelt werden sollen.

Auch fur die Freiflachen bestehen geniigend Flachen und Gestaltungsspielraum, sodass trotz des Vor-
habens eine naturnahe Gestaltung auf den Freiflachen stattfinden kann. Daher sind die Freiflachen zu
100 % zu begriinen und als Grinflache anzulegen und versiegelte Flachen in wasserdurchlassiger Bau-
weise errichtet werden.

Auch die bauliche Gestaltung des neuen Saatgut AG Standortes ist an die Bebauung des im Nordwes-
ten ansassigen Ortsteils Bingenheim in Bezug auf Dachgestaltung und Dachfarbe angepasst, sodass
sich das Vorhaben sowohl in seiner zukinftigen Nutzung aber auch optisch in die vorhandenen Struk-
turen der Gemeinde Echzell einfiugt. Die Gebaudehthe weist zwar mit einer zulassigen Gebaudeober-
kante von 17m eine flr die Ortslage untypische Héhe auf, jedoch kann der Standort aufgrund des be-
wegenden Gelandes den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild deutlich minimieren. Die Hallenhdhe
ist allerdings aufgrund der geplanten Nutzung zwingend erforderlich und aufgrund der Lage des Gebie-
tes stadtebaulich vertretbar.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskoérper einfligt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezlglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Einfriedungen sowie der Grundsticksfreiflachen, aufgrund des
Uberganges zur offenen Landschaft angepasst.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im stiddstlichen Bereich des Echzeller Ortsteiles Bingenheim im Bereich des ehe-
maligen Basalt-Steinbruches. Nordlich des Plangebietes soll eine Verbindung zur Kronstral3e geschaf-
fen werden, sodass die ErschlieRung gewahrleistet werden kann. Nordwestlich des Plangebietes wird
der Ortsteil Bingenheim Uber die LandesstralRe L 3188 mit dem Kerngebiet der Gemeinde Echzell sowie
der Autobahn A45 verbunden, die in zehnmindtiger Autofahrt iber das Autobahnkreuz Wolfersheim
erreichbar ist. Es besteht somit eine Anbindung an das innerortliche Verkehrsnetz, die bereits im Be-
stand gegeben ist. Zudem sieht die Planung im stddstlichen Bereich des Plangebietes eine Feuerwehr-
zufahrt vor, die im Brandfall oder bei weiteren Notféllen angedient werden kann.

Der nachste Uiberregionale Bahnhaltepunkt ist etwa 500 m norddstlich des Plangebietes in der Haupt-
stral3e des nordwestlich gelegenen Ortsteil Gettenau gelegen. Von dort aus ist das Plangebiet durch
eine funfminitige Autofahrt erreichbar. Alternativ bietet die Saatgut AG auch Shuttle-Busse fir die Er-
reichbarkeit ihrer Standorte an, sodass sowohl Besuchern aber auch Mitarbeitern, die mit den offentli-
chen Verkehrsmitteln anfahren, eine optimale Erreichbarkeit geboten wird.

Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
daher weder erforderlich noch vorgesehen.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
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sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das vorliegende Vorhaben wird ein Sondergebiet (SO) i.S.d. § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung Saatgutbetrieb ausgewiesen. Daher wurde eine Festsetzung fur die zulassigen Nutzungen und
baulichen Anlagen bestimmt, die im Folgenden aufgefiihrt werden:

1. Gebaude fur den Einkauf mit Wareneingang / Anlieferung

2. Gebaude fir die Saatgut- Aufbereitung

3. Gebéude fur die Saatgut- Diagnostik

4. Gebéude fur die Saatgut- Technologie / Forschung und Entwicklung
5. Gebaude fiur die Lagerwirtschaft

6. Gebaude fur die Abfillung

7. Buros

8. Konferenzraume

9. Mitarbeiterwohnung

10. Nebenanlagen und Stellplatze

11. wall

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Sondergebietes) erfolgt innerhalb und
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uberbau-
bare Grundstuicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Die vorliegenden Bestimmungen innerhalb der textlichen Festsetzung wurden speziell auf die Bingen-
heimer Saatgut AG und den geplanten Produktionsstandort abgestimmt. Die Bingenheimer Saatgut AG
hat hierzu eine detaillierte Betriebsbeschreibung vorgelegt, welche Betriebszweige aus den vorhande-
nen Standorten in den neuen Standort verlegt werden sollen, sodass hierfur eine zielgenaue Zulassig-
keit der Nutzungen sowie der baulichen Anlagen festgelegt werden konnte.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

GemaR 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6, § 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO wird in der
textlichen Festsetzung 1.2.1 festgehalten, dass Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb und aufZerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind.

Fur eine Geringhaltung der Versiegelung von PKW-Stellplatzen werden weitere Vorgaben gemacht, um
den Eingriff in den Wasserhaushalt méglichst gering zu halten. Daher sind Hof- und Stellplatzflachen
sowie Gehwege und Garagenzufahrten wasserdurchlassig zu befestigen sind (z.B. weitfugiges Pflaster,
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Rasengittersteine, Kies oder Schotterrasen), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu be-
furchten ist. Das auf diese Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahmsweise
kann, im begruindeten Einzelfall, bei einer gewerblichen Nutzung (Betriebssicherheit, Belastungsfahig-
keit) hiervon abgesehen werden.

Die genannte Festsetzung erfolgt unter dem Aspekt der Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser-
und Naturhaushalt und dient dartiber hinaus dem Erhalt des innerdrtlichen Lokalklimas.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt zuséatzlich eine
Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundsttickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Fur das vorliegende Plangebiet wird gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ= 0,8
festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht dem vorgegebenen Richtwert des § 17 BauNVO fir den zulassigen Versie-
gelungsgrad in Sondergebieten und bietet somit bei einer Gesamtflache von 11.016 m2 geniigend Hand-
lungsspielraum fur die Umsetzung des vorliegenden Vorhabens.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen nach der gesetzlichen Regelung
um bis zu 50% uberschritten, allerdings in diesem Fall aufgrund der Kappungsgrenze nur bis zu einer
GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunéachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigt und auch
hinsichtlich der Lage im AuR3enbereich vertraglich dimensioniert ist.

Die maximale zulassige Hohe der Gebaudeoberkante fir die Hohengestaltung der zuklnftigen Ge-
baude im Plangebiet betragt OKceb= 17 m. Diese wurde speziell fur die optimale Gestaltung des ge-
planten Produktionsstandortes und dessen Anforderungen aufgenommen. Die Bingenheimer Saatgut
AG hat hierzu eine detaillierte Betriebsbeschreibung vorgelegt, welche Betriebszweige aus den vorhan-
denen Standorten in den neuen Standort verlegt werden sollen, sodass hierfiir eine zielgenaue Zulas-
sigkeit der Nutzungen sowie der baulichen Anlagen festgelegt werden konnte, die auch die festgesetzte
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Gebaudeoberkante rechtfertigt. Es handelt sich hierbei zwar um eine Héhenfestsetzung, die deutlich
Uber den Gebauden der Gemeinde Echzell liegt, allerdings befindet sich das vorliegende Plangebiet
abgeschottet von der Ortslage des Ortsteils Bingenheim, sodass durch das geplante Vorhaben keine
Beeintrachtigung fir die ansassige Wohnbevélkerung und das landlich gepragte Ortsbild zu erwarten
sind. Weiterhin wird auf einen hohen Durchgriinungsanteil im Rahmen der Gebaudegestalt geachtet,
sodass die geplanten Gebé&ude in ihrer Hohe und Gestalt keine Beeintrachtigung fir den bisherigen
Charakter des Ortsteils Bingenheim darstellen.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise wird fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Saatgutbetrieb nicht festgesetzt.
Diese ergibt sich aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstimmungsbestim-
mungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
erfolgt mittels Baugrenzen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsétzlich nicht gebaut werden
darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und iiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die
jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt flachenhaft,
wodurch eine groitmogliche Flexibilitat in der Stellung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken
ermdoglicht werden soll.

Zur weiteren Gestaltung der Uberbaubaren Grundsticksflache wurden textliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Demnach sind im Sondergebiet innerhalb der Gberbaubaren und nicht-
Uberbaubaren Grundstlicksflichen Nebenanlagen und Stellplatze zuldssig. Somit kann eine gewisse
Varianz bei der Gestaltung des neuen Standortes erzielt werden. Weiterhin dient das Festsetzen der
festgelegten Baugrenze dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten sowie eine gewisse Homogenitat
der Baukdrperordnung bei Vollzug des Bebauungsplanes zu erreichen.

4.4 Eingriffsminimierende Mallhahmen (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Unter anderem sind Hof-
flachen, Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasserdurchléssiger Weise zu be-
festigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahmsweise kann im begriindeten
Einzelfall bei einer gewerblichen Nutzung (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit) hiervon abgesehen
werden. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachtigung der Grundwasserneu-
bildungsrate reduziert werden.

Weiterhin ist im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes ein Wall zum Schutz des Betriebes der
Saatgut AG vor den Emissionen (Staub, Larm, etc.) aus dem Steinbruch errichtet werden. Hierfur wird
festgesetzt, dass der zu errichtende Wall mit Baumen und Strauchern aus zertifizierter regionaler Her-
kunft zu bepflanzen und zu begriinen ist. Die Artenliste in den textlichen Festsetzungen dient hierfir als
eine Empfehlung.

Okologische und klimatische Belange werden somit im Rahmen der vorliegenden Planung ausreichend
bertucksichtigt und tragen somit zu einer positiven Auswirkung auf das vorherrschende Lokalklima sowie
zu einer ausreichenden Durchluftung des Plangebietes mit Kaltluft bei.
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5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in Form einer
Dachgestaltung, Gestaltung der Einfriedungen sowie einer Regelung fur die Grundsticksfreiflachenge-
staltung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

GemalR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO sind im Plangebiet Flach-, Sattel-, Pult- (auch
versetzte), Zelt- und Walmdéacher (auch Kriippelwalm) zulassig. Mindestens 30 % der Dachflachen sind
extensiv zu begriinen. Die Festsetzung gilt nur fir die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendachern
sind Abweichungen zulassig. Zur Dacheindeckung sind rote (hell bis dunkel), rotbraun und dunkle Farb-
tone (schwarz, grau und anthrazit) zu verwenden. Nicht zulassig sind spiegelnde oder reflektierende
Dacheindeckungen. Solar und Fotovoltaikanlagen sind auf den Dachern sind zur ausreichenden Be-
ricksichtigung der umwelttechnischen und 6kologischen Aspekte ausdriicklich erwiinscht.

Mit Hilfe dieser Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die zu errichtenden neuen Gebaude
trotz der GroRRe des Vorhabens in das Landschaftsbild einfigen und eine vertragliche Gestaltung gene-
riert wird, die sich vertraglich in die vorhandenen Siedlungsstrukturen des Ortsteiles Bingenheim integ-
rieren kann. Durch die Aufnahme der Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung und der Errichtung
von mdglichen Solar- und Photovoltaikanlagen wird ein nachhaltiger Standort kreiert, der besonders
aufgrund der derzeitig aufkommenden Klimadebatte und der damit verbundenen erforderlichen Klima-
schutzmafinahmen einen positiven Beitrag leistet.

Gestaltung der Einfriedungen

Zur Vermeidung von Trennwirkungen werden zusatzlich textliche Festsetzungen aufgenommen, um die
Qualitat des bestehenden Umfeldes zu sichern und eine umfangreiche Anzahl an Griinflichen am
Rande der Ortslage zu erzielen. Um daher ein einheitliches Bild zu erzielen, wird festgesetzt, dass ge-
brochene Einfriedungen aus Holz oder Metall bis zu einer Hoéhe von 2,5 m Uber Gelandeoberkante in
Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig sind.
Die Aspekte sind zudem auch

Aus den genannten Griinden sind Mauern, Betonsockel und Mauersockel unzulassig, soweit es sich
nicht um erforderliche Stlitzmauern zum StraBenraum handelt. Punktfundamente fur Einfriedungen sind
zuléssig.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Um eine Mindestdurchgrinung des Plangebietes vorzunehmen und um mdéglichst viele freie Grinfla-
chen als Frischluftschneise zur Durchliiftung des Gebietes und somit fur den Klimaschutz freizuhalten,
werden MaRRnahmen fur die Freihaltung von Flachenbereichen sowie einer Mindestdurchgrinung auf-
genommen. Daher wird festgesetzt, dass 100% der Grundstucksfreiflachen innerhalb des Sonderge-
bietes als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Auch diese Festsetzung bezieht sich auf die er-
hohte Relevanz zur Berticksichtigung 6kologischer und klimaschitzender Aspektes sowie einer Erho-
hung der Freiflachenqualitat des vorliegenden Umfeldes.
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6. Wasserrechtliche Hinweise

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) wird als Hinweis fiir die Bauherren der 8 55 Abs.2 WHG in der vorliegenden
Begrindung aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bauantrag zu bertcksichtigen ist: Niederschlags-
wasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewésserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Daruber hinaus soll das Uberschussige unverschmutzte Niederschlagswasser zunéchst primér auf dem
Baugrundstuick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hierlber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlie3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen daflr sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden
Bebauungsplan) von Uberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstick selbst ist im Vorfeld
der Baumal3nahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird,
dass auf der Flache selbst eine Versickerung méglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstu-
cken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Umweltprafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die flr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungspléane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefiihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden soll. Dabei ist es nicht
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mafigeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmadglichkeit beschrénkt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in
der Planungshierarchie hdherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt als Anlage bei; auf die dortigen Ausfuhrungen wird entsprechend verwiesen.

7.1 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malinahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird zum néchsten Verfahrensschritt (Entwurfsoffenlage) er-
ganzt.

7.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt Erkenntnisse Uber die di-
rekte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischer Vogelarten vor. Dies
betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen. Die konkreten Artenschutzmal3nahmen werden derzeit erarbeitet und zum nachsten Verfah-
rensschritt (Entwurfsoffenlage) des Bebauungsplanes geregelt.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Der abschlielRende Bedarf an Trinkwasser kann in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden.
Die abschlieRende Anzahl der Gebaudeeinheiten wird Uber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so
dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden
kann. Im Zuge der ErschlielBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.
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Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich ist nach derzeitigem Planstand
davon auszugehen, dass die Trinkwasserversorgung, einschlieB3lich der Léschwasserversorgung iber
den Ausbau der Leitungsinfrastruktur und Anschluss an das bestehende Ortsnetz im Westen des Plan-
gebietes erfolgen kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers. Dariiber hinaus wird Uber die Festsetzung zu den Grund-
stiicksfreiflachen eine Durchgrinung des Plangebietes gewahrleistet, sodass auch die Versickerung
von Niederschlagswasser begunstigt wird. Des Weiteren wurde eine wasserrechtliche Festsetzung be-
ricksichtigt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen in einem amtlich festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebiet der Stadt Bad Nauheim in der qualitativen Schutzzone |. Das Heilquellenschutzgebiet
wurde am 15.07.1896 festgesetzt. Weiterhin ist das Plangebiet innerhalb des amtlich festgesetzten Heil-
quellengebietes Bad Salzhausen innerhalb der qualitativen Schutzzone IV sowie in der qualitativen
Schutzzone D. Die entsprechenden Ge- und Verbote sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu bertcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je hach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?;

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Die ErschlieBung wird derzeit von der Gemeinde Echzell Gberprift. Die Details obliegen der Erschlie-
Bungsplanung durch ein Ingenieurbiiro im Vollzug des Bebauungsplanes. Weitere Informationen hierzu
erfolgen zum Entwurf.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Es erfolgen zum
Entwurf entsprechende Ergadnzungen der Begrindung.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Es erfolgen zum
Entwurf entsprechende Erganzungen der Begrindung.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne, der Verbrauch von sauberem
Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung
und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésserungsplan)
nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart wird seitens der Gemeinde im Rahmen der ErschlieRungsplanung festgelegt. Es
erfolgt ein Anschluss an das vorhandene Mischwassersystem. Es erfolgen zum Entwurf entsprechende
Erganzungen der Begriindung.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund, vorsorgender Bodenschutz und Bergbau
Altlasten

Der Gemeinde Echzell liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet vor.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:
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10.

11.

12.

13.

14.

MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie méglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische Malinahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei

mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grunen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

Angaben zu Ort und Qualitéat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitdt, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende (LANUV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (LANUV, 2018)

Bergbau

Das Plangebiet weist das Vorkommen von Basalt auf. Im siidlichen angrenzenden Bereich soll der Ta-
gebau wieder aktiviert und somit weiterhin Basalt abgebaut werden. Der 6stlich angrenzende Bereich
soll hingegen im Rahmen des Rekultivierungsplan wiedernutzbar (Grinland) gemacht werden.
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10. Kampfmittel

Derzeit liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorkommen von Kampfmittel im Plangebiet vor.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Aufgrund der Gebietsausweisung eines Sondergebietes ist zundchst davon auszugehen, dass durch
den vorliegenden Bebauungsplan ein Vorhaben vorbereitet wird, von dem Immissionen ausgehen. Da
es sich allerdings bei der Saatgut AG um ein Unternehmen handelt, die einen hohen Stellenwert auf
den 6kologischen Aspekt legt, wurde im Vorfeld des Bebauungsplanes bereits darauf geachtet, mogli-
che Immissionen fir den Ortsteil Bingenheim deutlich zu reduzieren.

Aus den folgenden Griinden ist somit mit keinen erheblichen Gerdauschimmissionen flr den Ortsteil
Bingenheim zu rechnen:

- Gerausche konnen aufgrund von betrieblich bedingten An- und Abfahrten von Mitarbeiter*innen
auftreten,

- Saatgut- Anlieferungen wéhrend der Saison (Beginn Ende Juli, Schwerpunkt September bis
November, Reste bis Dezember) durch PKW, Klein-LKW und groRe LKW (Speditionen) in we-
nig nennenswertem Ausmal3,

- innerhalb des Gebaudes durch die Reinigungs- und Abfllllmaschinen; auRerhalb des Gebaudes
werden hiervon keine nennenswerten Emissionen wahrnehmbar sein, da die Gebaudehiille
sehr gut gedammt wird. Auf3en angebrachte Kihlaggregate der Lager verursachen Gerausche
in normalem Mal3,

- fur den (in der Saison) taglichen innerbetrieblichen Transport des fertigen Produktes in die
Kronstrasse 24 ist die Anschaffung von Elektrofahrzeugen geplant,
und

- keine zu erwartende Beeintrachtigungen der nachsten Wohnbebauung, da das Gebaude weitab
in einem von Aufschittungen und Baumen umsaumten Gelande liegt.

Mit weiteren Immissionen (z.B. Geruch, Luft- oder Umweltverschmutzung) ist nicht zu rechnen. Der
Betrieb wird 6kologisch gebaut, gefiihrt und CO2 neutral geplant; die bei der Bearbeitung von Saatgut
Ubliche Staubbildung wird durch ein effizientes Filtersystem eingefangen.

Zusatzlich ist fir das Planvorhaben die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen, sodass das Plan-
gebiet vom restlichen Steinbruchbereich abgeschirmt wird und keine Einschrankungen fir die Wohnbe-
bauung im Ortsteil Bingenheim zu erwarten ist.

Die Konfliktsituation kann somit aufgrund der genannten Aspekte als geringfligig eingestuft werden,
sodass dariber hinaus kein weiterer Handlungsbedarf besteht.
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12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Sonstige Infrastruktur

Derzeit liegen keine Informationen tber leitungsgebundene Infrastruktur im Plangebiet vor. Sollten im
Verfahren Informationen der Tréager 6ffentlicher Belange Uber Leitungen im Plangebiet eingehen, wer-
den diese nachrichtlich in die Planung Glbernommen.

14. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 ff BauGB wird fur das Plangebiet voraussichtlich nicht er-
forderlich.

15. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 11.016 mz2
Flache des Sondergebietes 11.016 mz
GRZ 0,8 9.693,6 m?2

16. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, C. Gropp, M.Sc. Biologie, Stand: 12/2021
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