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1 Vorbemerkungen

Das bisherige Bauleitplanverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Im Ried“ wurde durch
das Biro Ingenieurgesellschaft rebo consult aus 36414 Unterbreizbach betreut. Nach der Entwurfsoffenlage
gemal § 3 Abs. 2 BauGB (Oktober-November 2016) traten artenschutzrechtliche Konflikte fir Teilbereiche
des Plangebietes auf, so dass die Planung noch einmal Uberarbeitet wurde und somit eine erneute Ent-
wurfsoffenlage gemafl? § 4a Baugesetzbuch durchgefiihrt wurde. Das Planungsbiro Holger Fischer aus
35440 Linden fuhrte im Auftrag der Stadt Heringen (Werra) sowie des Vorhabentragers das Bauleitplanver-
fahren zur zweiten Offenlage des Bebauungsplanes gemalR § 4a Baugesetzbuch nur fir den Teilbereich Aldi
/ Rewe fort. Gleichzeitig hatte das Planungsbiiro Holger Fischer und die Stadt Heringen auch die Anderung
des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Ried” - 2. Anderung initiiert,
die mittlerweile genehmigt und wirksam ist.

Das bisher durchgefiihrte Bauleitplanverfahren Bebauungsplan Nr. 20 ,Im Ried“ — 2. Anderung ist gemafR
den Ausfuihrungen in der Begriindung zu diesem Bebauungsplan bisher auch nicht aus wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Heringen entwickelt. Vor allem fiir den Bereich (der hier vorliegenden 3.Anderung)
der geplanten Ansiedelung des Einzelhandels (Erweiterung Logo-Getrankemarkt, ehemaliger Lidl-Markt
(Umgestaltung zu Drogeriemarkt) und geplanter Lebensmittelmarkt) weist der derzeit noch wirksame Fla-
chennutzungsplan gemischte Bauflache und Sonderbauflache aus. Somit ist der Bebauungsplan Nr. 20 ,Im
Ried" — 3.Anderung, der in diesem Bereich Sondergebiete gemal § 11 BauNVO vorsehen soll, derzeit nicht
vollstandig geman § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die geplanten Flachen fir die Erweiterung Logo-Getrankemarkts, die Umgestaltung des ehemaligen Lidl-
Marktes zu einem Drogeriemarkt und den geplanten Lebensmittelmarkt werden nun tber die 3. Anderung
des B-Plans Nr. 20 ,Im Ried" als Sondergebietsflaichen ausgewiesen. Auch die rechtskraftige 1. Anderung
des Bebauungsplanes sieht diese Art der Nutzung fiir diesen Bereich nicht vor so dass sie dritte Anderung
erforderlich wird. Aufgrund der Problematik der nach § 30 BNatSchG geschitzten Lebensraume, die im Si-
den angrenzen und im Hinblick auf die vorhandenen Feuchtbiotope und die schlechten Baugrundverhaltnis-
se sollen die bisherigen Mischgebietsflachen im Geltungsbereich der 3. Anderung des B-Plans Nr. 20 ,Im
Ried" reduziert (zurickgenommen) werden und zu Gunsten der angrenzenden, entsprechend ausgewiesen
Flachen in Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft umgewandelt werden.

Der restliche Geltungsbereich des urspriinglichen B-Plans Nr. 20 ,Im Ried" (nérdlich angrenzender Bereich)
wird im Zusammenhang mit einer kinftigen Gewerbeflachenerweiterung und erforderlicher Umzonierungen
im Bereich ,Im Ried" weiter verfolgt (geplante 4. Anderung). Auch fiir diese Fortsetzung des Verfahrens wird
dann der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Durch den erneuten Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss gemalR § 4a Abs.3 i.V.m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB be-
treffend der 3. Anderung des B-Plans Nr. 20 Im Ried* und den Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB zur Anderung des Flachennutzungsplans im Geltungsbereich der 3. Anderung des B-
Plans Nr. 20 ,Im Ried" werden die Planungsebenen Bebauungsplan und Flachennutzungsplan geman den
Vorgaben des Baugesetzbuches wieder zusammengefiihrt, so dass im Zuge der oben genannten Verfahren
die Stellungnahmen der einzelnen Verfahrensschritte in die abschlieRende Abwégung gemal § 1 Abs. 6 und
7 BauGB und den daraus resultierenden Satzungs- und Feststellungsbeschluss miinden.
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Mit der Ubernahme und Fortfiihrung des Verfahrens wurden sowohl die Plankarte, die textlichen Festsetzun-
gen und die Begrindung des Bebauungsplanes durch das Planungsbiiro Holger Fischer grundlegend tber-
arbeitet. Gleichzeitig wurden die Vorgaben des Bebauungsplanes mit dem aktuellen Bauantrag verglichen
und in Ubereinstimmung gebracht. Zusatzlich wurde ein Umweltbericht im Sinne des § 2a Baugesetzbuch
erstellt, der sowohl die Belange des Umweltschutzes auf Ebene des Bebauungsplanes wie auch auf Ebene
der Flachennutzungsplananderung bewertet.

Die Stadt Heringen hat hierzu einen erneuten Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss in der Stadtverordne-
tenversammlung am 22.06.2017 gefasst. Mit dem Beschluss wurde auch bestimmt, dass der Geltungsbe-
reich der 2. Anderung zunachst auf das Gebiet des Einzelhandels sowie die siidlich und siidwestlich an-
grenzenden Ausgleichsflachen beschrénkt wird. Die Gbrigen nérdlichen und westlichen Gewerbe- und Ein-
zelhandelsflachen werden durch eine separate Plananderung fortgefihrt bzw. ebenfalls komplett neu Uber-
plant. Aufgrund laufender Bauantrage werden daher nun die Einzelhandelsflachen im Sidwesten lber die
vorliegende Bauleitplanungsanderung betrachtet und bauplanungsrechtlich vorbereitet. Erganzend zur Bau-
leitplanung wurden auch eine Auswirkungsanalyse (12/2017) sowie eine Erganzung der Auswirkungsanaly-
se (VergroRRerung der Verkaufsflache des Drogeriemarktes, 04/2018) fur den geplanten Einzelhandelsstand-
ort in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse sind mit dem Regierungsprasidium Kassel abgestimmt und werden
im vorliegenden Bauleitplanverfahren mitberiicksichtigt.

Auch die detaillierten AusgleichsmalRnahmen auf den sidlich angrenzend Ausgleichsflachen wurden in meh-
reren Abstimmungsgesprachen mit der Oberen und Unteren Naturschutzbehérde in Bezug auf die Pflege-
mafnahmen und Abgrenzungen néher bestimmt.

1.1  Planziel und Planerfordernis

Im Bereich des heutigen Gewerbe-, Dienstleistungs- und Geschéaftszentrums im Norden der Stadt Heringen
(Werra) haben sich in den letzten Jahren verschiedene Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelgeschafte), Ge-
werbebetriebe sowie Dienstleistungseinrichtungen etabliert. Uber die zweite Anderung wurde nun der Aldi-
Markt sowie der REWE und REWE-Getrankemarkt bauplanungsrechtlich gesichert. Die im Plangebiet der
dritten Anderung ehemals angesiedelten Méarkte (Lidl, ein Getrankemarkt sowie eine Metzgerei) sollen nun
eine stadtebauliche Neuordnung erfahren, in dem ein neuer Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer Ver-
kaufsflache von 1200 mz2, ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 1000 m2 und ein Getrankemarkt
mit einer Verkaufsflache von maximal 550 m? bauplanungsrechtlich vorbereitet werden. Der Lebensmittel-
markt soll im Bereich der Parzelle 160/14 neu errichtet werden kommen. Der ehemalige Lidl Markt auf der
Parzelle 160/26 wird umgebaut und dort soll der Drogeriemarkt entstehen. Und der bestehende Getranke-
markt auf der 160/27 soll eine entsprechende VergrofRerung und Modernisierung erfahren. In der Summe
dieser Neuansiedlung und Umbau erfolgt die Ausweisung eines Sondergebietes mit den verschiedenen
Zweckbestimmungen, so dass die Vorgaben des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 durch die
vorliegende Bauleitplanung gedndert werden missen. Somit stellt die Planung eine Erganzung der Ubrigen
Einzelhandelsmarkte dar und stellt somit gleichzeitig die Grundversorgung der Stadt Heringen dar. Erschlos-
sen werden diese Flachen Uber den bereits ausgebauten Riedweg. Auch die Parkplatzgestaltung im Bereich
der Sondergebiete wird erganzend zu den Baufenstern dargestellt, aufeinander abgestimmt und durch textli-
che Festsetzungen und die Darstellung von Umgrenzung von Stellplatzen mit ihnren Zufahrten festgesetzt.
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Die bisher im Rahmen der 2. Anderung ausgewiesenen Ausgleichsflachen im Siiden und Siidosten des
Sondergebietes werden in den Pflegemalinahmen optimiert und an die artenschutzrechtlichen Anforderun-
gen angepasst. Hierzu gab es einen entsprechenden Ortstermin mit der Oberen und Unteren Naturschutz-
behorde, wo die einzelnen Malznahmen auf der Flache erértert und festgelegt wurden.

Durch die Anderungen der Planziele im Geltungsbereich und den Modifizierungen im Bereich der Sonderge-
biete sind die bisher festgelegten textlichen Festsetzungen noch einmal fir den reduzierten Geltungsbereich
mit der Ausweisung der Sondergebiete grundlegend Uberarbeitet worden. Vom Grundsatz her (Sicherung
der Einzelhandelsstandorte im Norden von Heringen) wird an der Planung festgehalten, zumal die bisheri-
gen Einzelhandelsplanungen im Bereich der Kernstadt (Innerortslage) nicht weiterverfolgt werden.

Mit der Aufstellung der FNP-Anderung sollte die bisherige Nutzung (Einzelhandelsbetriebe) tiberplant und
Erweiterungs- und Verlagerungsmdglichkeiten geschaffen werden. Zur Darstellung gelangt eine Sonderbau-
flache Zweckbestimmung grofR¥flachiger Einzelhandel geméal § 1 Abs.1 Nr.4 Baunutzungsverordnung. Zu-
satzlich werden die sudlich und siiddstlich angrenzenden Flachen als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft flir KompensationsmaBnahmen und fur
artenschutzrechtliche Ausgleichsmafl3inahmen ausgewiesen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grofR3flachi-
ger Einzelhandel i.S.d. 8 11 Abs.3 BauNVO fur einen Discounter (Lebensmittel), einem Getrankemarkt sowie
einem Drogerie-Markt.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 1. und 2. Anderung werden gemafR dem heutigen Be-
stand und der Planung (VergroRerung und Verlagerung) modifiziert sowie die Umgestaltung des Mischgebie-
tes in ein Sondergebiet im Siden bertcksichtigt. Dartber hinaus werden die heutigen Nutzungen und die
baulichen Anlagen im Plangebiet erfasst und gesichert. Gleichzeitig werden die bisherigen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

1.2  Verfahrensstand

Die einzelnen Verfahrensdaten zum Aufstellungsbeschluss, zur friihzeitigen Beteiligung und zur Beteiligung
der Entwurfsoffenlage liegen dem Planungsbtro Holger Fischer noch nicht vollstédndig vor und werden zur
Satzungsbegriindung nachgetragen.

Aufstellungsbeschluss geman 26.03.2015

§ 2(1) BauGB Bekanntmachung 09.04.2015*
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 05.10.2015 - 06.11.2015

§ 3(1) BauGB Bekanntmachung: 24.09.2015*
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaf Anschreiben 01.10.2015

8§ 4(1) BauGB Frist 06.11.2015

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben 20.10.2016
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
8§ 4(2) BauGB
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Beteiligung der Offentlichkeit geman 24.10.2016 — 25.11.2016

§ 3 (2) BauGB Bekanntmachung 13.10.2016*

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben 13.07.2018

Trager offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 4ai.V.m.§ 3 Abs. 2 BauGB
§ 4a Abs.3i.V.m. § 4 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman 23.07.2018 — 24.08.2018einschl.

8§ 4a Abs.3i.V.m. § 3 (2) BauGB Bekanntmachung 13.07.2018*
Satzungsbeschluss geman

§10 (1) BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblatt der Stadt Heringen (Werra).

1.3 Lage, GroRe und Nutzung des Plangebietes

Lage: Nordosten der Kernstadt

Flur: Flur 2

Flurname: Flurstiicke, 160/14, 160/19tlw.,160/26, 160/27, 166/7tlw., 353/10tlw.und 353/15tlw.
GréRe: rd. 1,8ha (incl. Ausgleichsflachen und StralRen)

Exposition: Das Gelande ist eben, fallt im Bereich der Ausgleichsflachen nach Sidwesten hin ab.

Nutzungen: Getrdnkemarkt, Landmetzgerei, Lagerfliche, Brache, landwirtschaftliche Flachen (Griinlandbra-
chen und Ausgleichsflachen).

Angrenzende Nutzungen: Im Norden grenzen Gewerbebetriebe und Griunlandflachen an, im Osten Einzel-
handelsbetriebe, im Westen Wohnbebauung, im Siiden Grinlandbrachen und Ausgleichsflachen an.

Geplante Ausweisungen: Sondergebiet mit der Zweckbestimmungen grol3flachiger Einzelhandel (hier Le-
bensmittel) gemaR § 11 Abs.3 BauNVO, Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Nordhessen 2009 ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellt (sie-
he Abb. 2). Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen ist die vorliegende Bauleitplanung
gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Im Zuge der Entwurfsoffenlage im Oktober / November 2016 hat sich das Regierungsprasidium Kassel
(Obere Landesplanungsbehérde) mit dem Schreiben vom 28.11.2016 bereits zu der Planung geauf3ert.
Durch die jetzt getroffenen Festsetzungen geht die Stadt Heringen (Werra) davon aus, dass die vorliegende
3. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
Grund der Annahme ist das Ergebnis des im Dezember 2017 beauftragten Gutachtens (Auswirkungsanaly-
se)' sowie der Erganzung zur Auswirkungsanalyse vom April 2018. Nachfolgend wird die Zusammenfassung
der Auswirkungsanalyse aufgefiihrt*:

! BBE, Auswirkungsanalyse, Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums im Riedweg 4 in Heringen (Werra), 12/2017
Stellungnahme zur Ansiedlung eines flachenseitig erweiterten Drogeriemarktes 04/2018
2 telefonische Freigabe der BBE, Herr Vicek, am 10.07.2018
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Auswirkungsanalyse - Ansledlung eines Nahversorgungszenirums im Riedweg in Heringen (Werra)

7{

BBE

Handelsberatung

Zusammenfassung

Nachfolgend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zu den Auswirkungen, die
aus der geplanten Revitalisierung des Nahversorgungszentrums im Riedweg in Heringen resultieren, zu-
sammengefasst.

Die Stadt Heringen mochte im Riedweg 4 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung eines Nahversorgungszentrums mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 2.695 m? schaffen.
Es ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (ca. 1.200 m?), eines Drogeriemarktes (ca.

693 m?), eines Getrénkemarktes (ca. 750 m?) und eines Fleischers (ca. 52 m? VK) geplant.

Bei dem Projektstandort handelt es sich um eine eingefiihrte Handelslage, die vormals bereits
durch einen Lebensmittelmarkt (Lidl) und einen Getrankemarkt (Logo) belegt wurde. Seit der Ab-
siedlung von Lidl im Marz 2014 wird der Standort ausschlieRlich von Logo (ca. 278 m?) und einem
lokalen Fleischer (ca. 52 m?) genutzt. Die vormalige Flache von Lidl (ca. 690 m?) soll nunmehr
durch einen Drogeriemarkt wiederbelegt werden. Der Lidl-Markt soll auf dem Nachbargrundstiick
neu errichtet werden, wahrend der Getrankemarkt durch einen Anbau erweitert werden soll.

Unter Beriicksichtigung der brancheniiblichen MarktzutrittsgroRen fiir die Jeweiligen Konzepte ist zu
konstatieren, dass die projektierten Betriebe den aktuellen Flachenanforderungen entsprechen und
als konzeptkonform einzustufen sind. Somit kann an diesem Standort eine tragfahige Nahversor-

gungsstruktur entwickelt werden.

Der Projektstandort befindet sich im nérdlichen Teil der Kernstadt und ist trotz seiner stadtebauli-
chen Randlage als verbrauchemah einzustufen. Der Standort grenzt unmittelbar an den Siedlungs-
kérper der Kernstadt und ist fuBlaufig aus diesem Gebiet erreichbar. Im fuRlsufigen Nahbereich des
Vorhabenstandortes (800 m-Laufweg) leben derzeit fast 1,400 Einwohner, was einem Anteil von rd.
47 % der Bewohner der Kernstadt entspricht. Demnach kann der Standort einen wichtigen Beitrag
zur wohnortnahen Versorgung der Heringener Kernstadt leisten.

Das Lebensmittelangebot in Heringen wird durch einen Supermarkt (REWE) und einen Discounter
(Aldi) gepréagt, die aktuell eine Umstrukturierung ihres Standortes planen. Mit der Umsetzung der
avisierten Flachenerweiterung werden die Angebotsstrukturen an dem gemeinsam genutzten
Standort im Gewerbegebiet von Heringen deutlich aufgewertet, da zudem auch ein Getrankemarkt
der REWE an diesen Standort verlagert wird. Trotz der Angebotsaufwertung kann die lokale Kauf-
kraft fir Lebensmittel nicht vollstandig in Heringen gebunden werden, da die Bindungsquote bei le-
diglich rd. 91 liegen wird.

Die Kaufkraftbindungsquote weist bei Drogeriewaren mit rd. 69 auf einen hohen Kaufkraftabfluss
hin. In Heringen ist kein Drogeriemarkt vorhanden, so dass diese Waren lediglich im Randsortiment
der Lebensmittelmérkte bzw. in einem Sonderpostenmarkt angeboten werden. Die Ansiedlungsvor-
haben dienen somit der verstarkten Kaufkraftbindung vor Ort, so dass zukiinftig Einkaufsfahrten zu
umliegenden Handelsstandorten minimiert werden kénnen. Somit wird durch die Projektvorhaben
auch die Funktionsf&higkeit von Heringen als Mittelzentrum gestarkt.

Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Nahversorgungszentrums erstreckt iiber die Stadt
Heringen und umliegende Orte, die im regionalplanerisch ausgewiesenen Verflechtungsbereich der
Stadt liegen (u.a. Gemeindeteile von Wildeck und Philippsthal). Auf Grund der geographischen
Randlage grenzt Heringen direkt an den Freistaat Thiringen, so dass auch einzelne thiringische
Gemeinden — auch hinsichtlich bereits bestehender Kundenaustauschbeziehungen — zum Einzugs-
bereich z&hlen. In dem Einzugsgebiet des Projektvorhabens leben ca. 17.200 Personen, die im Be-
reich Lebensmittel auf ein jahrliches Nachfragevolumen von rd. 38,5 Mio. EUR und im Segment
Drogeriewaren von rd. 5,4 Mio. EUR zurlickgreifen kénnen.

Der projektierte Lebensmitteldiscounter wird in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durch-
schnittlich rd. 12 % erzielen, der Drogeriemarkt wird auf Grund seines Alleinstellungsmerkmals eine
54
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BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums im Riedweg in Heringen (Werra)

héhere Marktdurchdringung von rd. 37 % erreichen. Es verbleiben demnach auch nach der Ansied-
lung offene Nachfragepotenziale, die von anderen lokalen Lebensmittel- und Drogeriewarenanbie-
tern gebunden werden kénnen.

m  Der Umsatz der avisierten Verkaufsflachen wird aus Verdrangungsumsétzen zu Lasten von be-
stehenden Lebensmittel- und Drogeriewarenanbietern u.a. aus Heringen rekrutiert. Die prognosti-
zierten Umsatzverluste erreichen — mit Ausnahme eines Getrankemarktes - fiir keinen Anbieter ei-
nen Wert, der auf eine Geschaftsaufgabe schlieRen lasst. Auf Grund der Hohe der Umsatzverluste,
aber vor allem der Stabilitat und der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe, ist keine Ab-
schmelzung des bestehenden Angebots zu prognostizieren. Mit Blick auf einen bestehenden Ge-
trankemarkt im Riedweg (Getranke-Profi) ist Reduzierung der Verkaufsflache des geplanten Ge-
trankemarktes von 750 m* auf 550 m? zu empfehlen.

Fur die Betriebe in umliegenden Gemeinden von Heringen sind — mit Ausnahme von Philippsthal —
geringe Umsatzverluste zu erwarten, die deutlich unterhalb des 10 %-igen Abwagungsschwellen-
wertes der Unvertraglichkeit liegen. Lediglich fiir die Gemeinde Philippsthal sind erhéhte Um-
satzumverlagerungen aus der dortigen Fachmarktiage zu erwarten, die jedoch vor allem aus der le-
gitimen Eigenbindung der Kaufkraft in Heringen durch das Projektvorhaben resultiert. Auf Grund der
Hohe der durchschnittlichen Umsatzverluste (rd. 12 %) und insbesondere der hohen Stabilitat der
betroffenen Handelsbetriebe ist kein Ruckzug dieser Anbieter zu erwarten.

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Lidl-Ansiedlung werden sich im gewissen Sinn re-
lativieren. Mit der im April 2014 erfolgten Absiedlung von Lidl haben sich die Kundenumsétze auf
die bestehenden Anbieter in Heringen und im Einzugsgebiet verteilt. Mit der nunmehr geplanten
+Wiederansiedlung" werden die damaligen Umsatze wieder ,zuriickgeholt’, so dass sich die Ange-
botslage — wenngleich in einer unterschiedlichen Flachenkonstellation — wie im Jahr 2014 darstellt.

®  Fur die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgelgs-
ten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung des (faktischen) inner-
stadtischen zentralen Versorgungsbereiches in Heringen ist auf Grundlage der geringen Um-
satzumverlagerungen aus diesem Bereich auszuschlieRen. Ebenso ist ein vorhabeninduzierter Ab-
bau der wohnortnahen Versorgung nicht zu erwarten, da eine Absiedlung prégender Lebensmittel-
oder auch sonstiger Anbieter in bestehenden Nahversorgungslagen nicht anzunehmen ist. Dies trifft
auch auf die Orte im rdumlichen Umfeld von Heringen zu, da keine Absiedlung von Betrieben in in-
tegrierten Lagen anzunehmen ist.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Planungs- und Genehmigungsprozess
des Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek i.V. Dipl. Geogr. Eva Hauke

Projektleiter

Erfurt, 28. Dezember 2017
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Abb.2: RPN 2009

Zusammenfassend kann aufgeftihrt werden, dass eine Beeintrachtigung des faktischen innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereiches in Heringen auf Grundlage der geringen Umsatzverlagerung aus diesem
Bereich auszuschlieBen ist. Ebenso ist ein vorhabeninduzierter Abbau der wohnortnahen Versorgung nicht
zu erwarten, da ein Absiedlung pragender Lebensmitte-l oder sonstiger Anbieter in bestehenden Nahversor-
gungslagen nicht anzunehmen ist. Dies trifft auch auf die Orte im raumlichen Umfeld von Heringen zu, da
keine Absiedlung von Betrieben in integrierten Lagen anzunehmen ist. Auch in der erganzenden Auswir-
kungsanalyse zur GréRRe der geplanten Ansiedlung des Drogeriemarktes Miller wird im Fazit festgehalten,
dass negative Auswirkung auf Basis der erhtéhten Verkaufsflache der jeweiligen Einzelsortimente des fla-
chenseitig erweiterten Drogeriemarktes primar nicht anzunehmen sind. Aus gutachterlichen Sicht ist nicht
von schadlichen Auswirkungen auf die umliegenden Bestandsanbieter in dem dargestellten Einzugsbereich
Gebiet bzw. auch darlber hinaus auszugehen. Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache ist daher als
unkritisch zu sehen, zumal Heringen als ausgewiesenes Mittelzentrum fiir die Ansiedlung eines solchen
Anbieters qualifiziert ist. Die beiden Auswirkungsanalysen werden den Auslegungsunterlagen des Bebau-
ungsplanes bei der Stadt Heringen beigefligt und sind entsprechend einsehbar.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Rahmen der bisherigen Begriindung wird aufgefiihrt, dass die erforderliche Anderung des Flachennut-
zungsplanes nach erfolgter Abstimmung mit der Oberen Verwaltungsbehdérde in einem zusétzlichen Verfah-
ren erfolgen soll. Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, hat das Planungsbiiro Holger Fischer der Stadt Heringen empfohlen, die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren durchzufiihren. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heringen
hat deshalb den Aufstellungsbeschluss sowie die Einleitung der Entwurfsoffenlage am 22.6.2017 beschlos-
sen. Wahrend der Bebauungsplan in die erneute Entwurfsoffenlage (2.0ffenlage) gemafd § 4a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt wird, wird fiir die Anderung des Flachennut-
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zungsplanes die erste Offenlage geméaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt. Die Stellungnahmen des Bebauungsplanes, die bisher im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und der
Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangen sind, werden auch als Grundlage fir die frihzeitige Beteili-
gung der Flachennutzungsplan-Anderung gewertet und in den entsprechenden Verfahrens- und Genehmi-
gungsunterlagen dokumentiert.

Wie auf der nachfolgenden Abbildung erkennbar (siehe Abb. 3), ist der gesamte Bereich des Sondergebie-
tes bereits als geplante gemischte Bauflache im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heringen darge-
stellt. Im Zuge der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde gemaR dem Bebauungsplan ,Im Ried"
die Teilflachen differenzierter dargestellt (siehe Abb. 4). Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes
fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Im Ried" — 3. Anderung wird die Mischbauflache nun in Teilbereichen
als Sonderbauflache im Sinne des 8 1 Abs. 1 Nr. 4 Baunutzungsverordnung umgewandelt, die stidwestlich
an die Sonderbauflachen dargestellten gemischten Bauflachen in Flachen fir MalRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgewandelt. Die sudlich angrenzenden Aus-
gleichsflachen werden weiterhin gemaf § 5 Abs. 2 Nr.10 Baugesetzbuches dargestellt.

Abb.3: Gesamt FNP (Genehmigung vom 28.09.1999)

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Entwurf — 2.0ffenlage 07/2018



Stadt Heringen (Werra), Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 20 ,Im Ried“ — 3. Anderung 12

Abb.4: 5. FNP-Anderung (2007)
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1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Der Satzungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 26.01.2006 gefasst. Die Be-
kanntmachung erfolgte am 18.05.2006.

Die Sondergebietsflache 3.1 ist mit einem Logo Getrdnkemarkt sowie einem Lidl Markt (jetzt aufgegeben)
verwirklicht worden, allerdings ist die festgesetzte Grundflachenzahl zu knapp bemessen. Das sudlich an-
grenzende Mischgebiet 1 ist bisher unbebaut.
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Abb. 5: Bebauungsplan , Im Ried* — 1.Anderung

""""

Ausschnitt genordet, rot markiert der Geltungsbereich der 3.Anderung, ohne MaRstab

Durch die 3. Anderung werden gegeniiber der verbindlichen Bauleitplanung folgende Anderungen vorge-
nommen;

1.

Die Sondergebietsflache 3.1 wird um rund 55 m nach Osten verlangert, so dass die bisher vorgese-
hene aber nicht umgesetzte Mischgebietsflache mit beansprucht wird. Die Grundflachenzahl wird auf
0,8 angehoben und somit eine Nachverdichtung im Bestand ermdglicht.

Erweiterung des Angebotes Einzelhandel im Bereich der Sondergebietsflachen.

Die Erschlieung der sudlich angrenzenden Ausgleichsflache wird tGber Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht Uber den Parkplatz zwischen dem Sondergebiet 1 und 2 zu Gunsten der Stadt Heringen fest-
gesetzt, damit auch kiinftig Betriebsfahrzeuge fir Pflegemal3nahmen im Bereich des Ausgleichsfla-
chen die Flache anfahren kdnnen

Die bisher zum bisherigen Sondergebiet 3.2 angrenzende sidwestliche Mischgebietsflache wird zu
Gunsten der Darstellung von Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft zurickgenommen (zuséatzlicher Ausgleich).

Modifizierung der textlichen Festsetzungen bezogen auf die Reduzierung des Geltungsbereiches,
die Sondergebietsflachen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschatft.
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2 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird nun konkret die VergroRerung der Raumlichkeiten des Ge-
trankemarktes, die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes und der Ersatzbau fir den bisherigen Lidlmarkt
durch die Errichtung eines neuen Discounters vorbereitet. Die Flache wurde bereits teilweise im rechtskrafti-
gen Plan als Sondergebiet bauplanungsrechtlich vorbereitet. Mit der Umplanung und Neuansiedlung von
Einzelhandelsflachen werden die bisherige Ausnutzbarkeit der tiberbaubaren Flachen und die Nutzungsviel-
falt optimiert, so dass die Grundversorgung der Stadt Heringen kiinftig weiter gesichert werden kann.

Ausgehend von der nordlichen ErschlieBungsstralle (Riedweg) werden die Sondergebietsflachen von Nor-
den her erschlossen und auch die tiberwiegenden Parkplatzflachen jeweils im Norden der Grundstiicke plat-
ziert. Die vorhandenen Gebaudestrukturen (Nummer 4 und Nummer vier 4a) werden in der Grundstellung
beibehalten und durch Baugrenzen, die etwas groRzligiger als der heutige Gebaudebestand ausgewiesen
sind, abgesichert. Erganzt werden diese beiden Gebaudekomplexe durch ein weiteres Baufenster im Nord-
osten des Plangebietes, auf dem der Lebensmitteldiscounter errichtet werden soll. Neben der Darstellung
der Stellplatze sind somit auch die Zu- und Umfahrten sowie die Lieferbereiche zu den Markten baupla-
nungsrechtlich abgedeckt. Gegentber dem bisherigen Bebauungsplan werden die Baufenster etwas restrik-
tiver festgesetzt. Mit der VergroRerung und Verlagerung der einzelnen Méarkte wird neben der Vorgabe der
Baufenster die Platzierung der Gebaudekorper bestimmt, gleichzeitig aber tber die textliche Festsetzung
1.1.1 die abschlieBende Verkaufsflachengrof3e textlich festgesetzt. Dies entspricht den Vorgaben des Vor-
habentragers sowie den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse. Die festgesetzten Grundflachenzahlen kén-
nen geman textlicher Festsetzung 1.2.2 im geringflgigen Ausmal lberschritten werden, sofern die erforder-
lichen Stellplatze wasserdurchléassig befestigt werden.

Die bisher festgesetzten Stellplatze, Umfahrten und Anpflanzungen im Bereich der Stellplatze werden im
Rahmen der zweiten Offenlage nicht mehr im Detail, sondern lediglich in der Flache und in Kombination mit
der textlichen Festsetzung 1.6.1 vorgegeben. Somit besteht im Rahmen der Umgestaltung der Parkplatzsi-
tuation bzw. der Neuanlegung der Stellplatze im Bereich der neuen Markte auf Ebene der Freiflachenpla-
nung bzw. des Bauantrages Gestaltungsfreiheit. Die im Bereich der Stellplatze vorhandenen Infrastrukturlei-
tungen werden durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert und zur Satzung gekennzeichnet, sofern
erforderlich. Die Berticksichtigung der Stellplatzsatzung und die entsprechende Anzahl der Anpflanzung von
Laubbdumen ist neben der Eingriffsminimierung des Eingriffes in das Orts- und Landschaftsbild auch dem
Klimaschutz geschuldet, da sich das Baugebiet angrenzend zum erweiterten Auenbereich befindet und so-
mit auch eine wichtige Funktion fir die Kaltluftproduktion besitzt. Neben der deutlichen Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat im Bereich der Stellplatze kénnen auch die kiinftigen Geb&dude gegeniiber der westlich und
sudlich angrenzende Wohnbebauung harmonisch in das Ortsbild eingebunden werden.

Nachfolgend (Abb. 6) wird die kiinftige Flachenaufteilung im Bereich der Méarkte aufgezeigt.
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Abb. 6: Freiflachenplan ,Im Ried* — 3.Anderung
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Datum

Die ErschlieBung des Plangebietes wird gemafl dem heutigen Bestand im Bebauungsplan dargestellt und
die Erreichbarkeit der stdlich angrenzenden Ausgleichsflachen Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesi-
chert. Bei der Trassendarstellung kann es zum Satzungsbeschluss hin noch um eine Verschiebung in nord-
Ostliche Richtung kommen. Ansonsten ergeben sich gegentiber dem Entwurf des Bebauungsplanes keine
grundlegenden Anderungen.

Die bisher im Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden in Ganze auch im Rahmen der zweiten Of-
fenlage bernommen, jedoch aufgrund der artenschutzrechtlichen und biotopschutzrechtlichen Thematik im
Bereich der Parzellen 166/7 und 160/19 durch weitere PflegemafRnahmen optimiert. Hierzu erfolgten ent-
sprechende Abstimmungsgesprache mit der Unteren und Oberen Naturschutzbehérde. Gleichzeitig werden
die bisher bauplanungsrechtlich vorgesehenen Mischgebietsflachen komplett auf Hohe der bestehenden
Gebaude (Nummer 4 und Nummer 8) zuriickgenommen. In der Summe der Ausgleichsmalinahmen kénnen
in Teilbereichen sogar vorlaufende ErsatzmalRnahmen in einer Hohe von rd. 35.000 Okopunkten angerech-
net werden. Hierzu wird auf die Ausfilhrungen im Umweltbericht verwiesen.

Im Westen des Plangebietes grenzt eine Gewasserparzelle an (Flurstiick 373/1). Der Bebauungsplan tber-
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nimmt die vorhandenen Baugrenzen parallel zur Gewasserparzelle (Bestandsuberplanung), tritt aber deutlich
im sudlichen Bereich von der Gewasserparzelle zurtick.

3 Inhalt und Festsetzungen
Far den raumlichen Geltungsbereich gilt:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im Ried“ sowie der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Im Ried* werden durch den Bebauungsplan ,Im Ried* — 3. Anderung aufgehoben.

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan Nr. 20 ,Im Ried — 3. Anderung zeich-
nerische und textliche Festsetzungen getroffen.

3.1 Artder baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes werden gemaR den bisherigen Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung Sondergebiete gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit entsprechenden
Zweckbestimmungen festgesetzt. Eine erneute stadtebauliche Begriindung gegeniiber der 1. Anderung ist
nur eingeschrankt erforderlich.

Geméall § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.3 BauNVO sind innerhalb des Sondergebietes Zweckbe-
stimmung Einzelhandel zulassig:

1. Ein Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.200mz2 (SO 1)
2. Ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 1.000mz2 (SO 2)
3. Ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von max. 550m2 (SO 3)

Die GroRe der Verkaufsflachen der Markte sowie der Sortimente kénnen aufgrund der raumordnerischen
Einteilung von Heringen als Mittelzentrum sowie den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse begriindet wer-
den.

Die Darstellung der Art der baulichen Nutzung erfolgt innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs.3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum Mafl3 der baulichen Nut-
zung werden im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes gemaR den bisherigen Fest-
setzungen die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
festgesetzt. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenzen wird
somit eine dem Standort angemessene Nutzung erméglicht. Im Rahmen der zweiten Offenlage wird ergan-
zend festgesetzt, dass gemal § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO fir das Sondergebiet abweichend bestimmt wird,
dass eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 im geringfiigigem Ausmaf (bis 0,9) fiir wasserdurchlassig befes-
tigte Stellplatze zulassig ist.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (BauGB, BauNVO)

Die Bauweise wird fir alle Sondergebiete beibehalten. Gemafl den bisherigen Ausfiihrungen zum Entwurf
wird durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise vorgegeben, dass grolRere Baukorper (gegeniber
der offenen Bauweise (Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand von hdchstens 50 m Lange)) zulassig sind
(Hausformen ohne Langenbeschrankungen).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden innerhalb der Baugebiete Baugrenzen festgesetzt, die mit
dem Hauptgebaude nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die tberbaubaren
Grundstlcksflachen definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden diirfen. Vorliegend orientieren
sich die Baugrenzen grundsétzlich an den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans. Sie wurden im
Rahmen der vorangehenden Anderungen des Bebauungsplanes jedoch an die geplante StralRenfiihrung,
den neuen Gebé&udebestand, die Stellplatze, Boschungen und Grinflachen angepasst. Grundséatzlich sind
die Baufenster ausreichend dimensioniert, sodass die bereits vorhandenen baulichen Anlagen gesichert sind
und den Bauherrn bei Errichtung neuer Gebaude eine gewisser Spielraum und somit Entscheidungsfreiheit
gewahrt wird.

Im Sondergebiet sind innerhalb der nicht-tiberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen, Stellplatze und
ihre Fahrgassen sowie Garagen und Carports zuldssig (Festsetzung 1.2.1).

3.4 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaRnahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (1.4.1) zur Befestigung von FuBwegen, Stellplatze und Garagenzufahrten, Hofflachen, Millcon-
tainerplatze und Terrassen in wasserdurchlassiger Weise, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasenkammer-
steinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versi-
ckern. Die Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs in die Grundwasserneubildungsrate. Zudem wird
der Uber die Bebauung hinausgehende Grad der Bodenversiegelung gering gehalten. In begriindeten Féllen
(Betriebssicherheit, Belastungsféhigkeit) kann bei der gewerblichen Nutzung von der Festsetzung abgese-
hen werden.
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Festsetzungen 1.6.1 und 1.7 zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern im Bereich der Stellplatze, um
einen gewissen Grad an Freiflachenqualitat bzw. aus Griinden des Klimaschutzes zu bertcksichtigen.

Die KompensationsmaRnahmen (1.5ff.) gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB sind im Rahmen der 1. und 2. Ande-
rung und nun 3.Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen worden. Zum Entwurf des Bebauungsplanes
erfolgte eine Optimierung der Pflegemalinahmen, wie der Riickbau von vorbelasteten Flachen, siehe auch
Ausfuhrungen in Kapitel 2 und im Umweltbericht. Die Umsetzung der Malinahmen wurde bereits gré3tenteils
durchgefiihrt und ist langfristig gesichert, da die Flachen im Besitz der Stadt sind.

3.5 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i.V.m. HBO)

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sind Gestaltungsvorschriften in
den vorliegenden Bebauungsplan Nr.20 ,Im Ried“ — 3. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind
die Dachgestaltung und die Gestaltung von Einfriedungen. Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften wurden aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen und im Rahmen der vorange-
henden Anderungen teilweise geringfiigig modifiziert.

Dachgestaltung, Gestaltung baulicher Anlagen:

Gemal § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO sind fiur die Dachneigung und Dachaufbauten folgen-
de Festsetzungen getroffen wurden:

Zulassig sind im Sondergebiet Sattel-, Walm- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° - 35°. Flach-
dacher (bis 4°) sind nur zuldssig, sofern eine dauerhafte Dachbegriinung erfolgt. Die Festsetzung gilt nur fur
die Hauptdacher der Gebaude, bei Nebendéachern sind Abweichungen zulassig. Die Dacheindeckung hat in
ziegelroten, braunen oder grauen Farbténen zu erfolgen.

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat in natlrlichen Materialfarben zu erfolgen. Grelle und fluoreszie-
rende Materialien und ungebrochene Farbtdne sind nicht zulédssig. Die Fenster, Turen und Tore an einem
Bauteil kdnnen farblich abgesetzt werden. Grell leuchtende Farbténe sind nicht zuldssig. Firmentypische
Dekorstreifen sind zulassig.

Somit kann die bisher konstante Gebietsentwicklung beziiglich der Dachform, Dachfarbe und Farbgestaltung
der Gebaude fortgesetzt werden, zumal das Gebiet von der Leimbacher Stral3e und von der ndrdlichen Orts-
lage aus weit einsehbar ist.

Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachern sind im Plangebiet ausdriicklich zulassig, da zum einen von
den Anlagen keine Blendwirkungen ausgehen und die Nutzung der Sonnenenergie dem Klimaschutz dient.

Einfriedungen:

Die Gestaltung der Einfriedungen gemafR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.3 HBO kann fiir die Art der
kinftigen und bestehenden Nutzung von Bedeutung sein, da Teile des Firmengelandes (zum Beispiel Ge-
trankelagerung und Materiallager) eingezéaunt werden missen. Als Einfriedungen sind daher Holz und Me-
tallzdune ohne Zaunsockel in einer max. Hohe von 2,0 m Uber Geldndeoberkante zzgl. nach innen abgewin-
keltem Ubersteigschutz in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletter-
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pflanzen gemaf 1.7 (Artenliste) zulassig. An den Eckgrundstiicken darf der Bewuchs an den zur Verkehrs-
flachen orientierten Seiten nicht héher als 0,75m sein.

Mulltonnen sind auf dem Grundstlick so anzuordnen, dass sie von der Straf3e aus nicht sichtbar sind. Con-
tainer- und Abstellplatze fur sonstige Abfallbehalter sind mit Buschwerk zu umpflanzen.

3.6  Wasserrechtliche Empfehlungen (keine Festsetzung)

Gemal § 37 Abs. 4 HWG ist Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen zu sammeln und zu verwer-
ten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung
des Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewéasserung, kann der Verbrauch von saube-
rem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die konkrete Festsetzung einer Zis-
terne sowie deren Mindestgréf3e oder die Brauchwassernutzung sind nicht festgesetzt worden, da zum einen
in den Sondergebieten die Brauchwassernutzung nur in einem sehr eingeschréankten Maf3 mdglich ist und
zum anderen die Dachflache aufgrund des sehr geringen Verbrauchs nicht zur Bemal3ung der Zisterne her-
angezogen werden kann. Es gilt jeweils im Rahmen des einzelnen Bauantrages die Vorgaben des § 37
HWG und 8 55 WHG abschlieBend zu prufen. Aufgrund der sudlich angrenzenden Kompensationsflachen
mit dem Entwicklungsziele Gehdlze frischer bis feuchter Standorte und extensiv genutzte Feuchtwiesen mit
Rohrichten ist die Zuleitung von Dachflachenwasser gewtunscht.

Im Rahmen des Bauantrages sind entsprechende Nachweise Uber die Verwertung von anfallenden und
Uberschissigen Niederschlagswasser zu fuhren. Verwiesen wird auch auf die Ausfihrungen Kapitel 5 fol-
gende.

4  Landschaftspflege und Naturschutz

4.1 Umweltprafung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen
fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). FUr den Bereich der Bau-
leitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine ge-
sonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschliel3end ge-
regelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwéagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbe-
lange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu
betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. 8 la enthdlt ergénzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.
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Der 8 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fur das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begrindung von Bauleitplanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.
Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a
BauGB abgeleitet wurden ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fir
den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemal § 13 BauGB und Plane gemaf
§ 13a BauGB). Im Rahmen der frihzeitigen Trégerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefihrt, die
mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird.
Bei der Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Ver-
fahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informationen
(sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

3. Erstellung eines Umweltberichtes
4. Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB
5. Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

6. Bekanntgabe der Entscheidung 8 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung der
Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufuhren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieend — im Rahmen der Abwéagung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemafl? 88 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und
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dann im Rahmen der Offenlage 6ffentlich ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrensschritte dazu dienen,
den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festzulegen.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen, sofern sie Uber das bisher festgesetzte Maf3 hinausgehen. Die daflir vorgesehenen Ausgleichsmalf3-
nahmen kénnen gemald § 9 Abs. la Satz 2 Hs. 1 BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet
zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.2).

Zum Entwurf (nach Bestatigung des Planungskonzeptes) wurden die abschlieRenden Festsetzungen und
Zuordnungen (von Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft) in der Planung festgesetzt. Zum Entwurf zweite Offenlage wurden diesbeziiglich noch ein-
mal Modifikationen (Optimierung) der PflegemalRnahmen und erganzende Kompensationsmaf3nahmen fest-
gesetzt (Ausweisung einer Feuchtwiese, Anlegung von Reptilienhabitaten, etc.). Weitere Ausflihrungen zu
den einzelnen MalRnahmen siehe Umweltbericht, der zum Entwurf 2. Offenlage als Teil der Begriindung
offentlich ausgelegt wird.

4.2  Zuordnung der Ausgleichsmalinahmen

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird eine differenzierte Zuordnung des Eingriffs zu den
AusgleichsmalRnahmen vorgenommen. Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in geschitzte
Biotope und potentielle Lebensrdaume geschitzte Reptilienarten werden als Ausgleich die dargestellten Fla-
chen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
dem Entwicklungsziele ,Neuanlage Feuchtwiese und GroR3seggenried bzw. ,Reptilienhabitat* zugeordnet.
Zusatzlich werden die nicht flr den Ausgleich des vorliegenden Bebauungsplanes benétigten Anteile der in
der Plankarte dargestellten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft der Stadt Heringen als vorlaufender Ersatzmaf3hahme angerechnet (35.000 Punkte).
Dies entspricht einem Flachenanteil der Malinahme von 4.024 m2, welcher in der Plankarte entsprechend
dargestellt ist. Der Flachenanteil fir die Neuanlage der ,Feuchtwiese und GroRRseggenried” bzw. ,Reptilien-
habitat* nimmt einem Flachenanteil von 1.012 mz ein.

4.3 Artenschutz und Schutzgebiete

Durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes werden keine Schutzgebiete beriihrt. Der Stadt
Heringen und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Zeitpunkt ebenfalls keine Erkenntnisse tber die unmit-
telbare Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischer Vogelarten in den Bau-
flachen vor. Dies betrifft insbesondere die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) — mithin die erhebliche Stérung, Entnahme, Beschadigung und Zerstérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten sowie der Fang, die Entnahme, Verletzung oder Tétung von Individuen.

Die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhéngigen artenschutzbezoge-
nen Erhebung ist somit im Rahmen der vorliegenden Planung zunachst nicht erkennbar. Die Beachtung der
Verbotstatbesténde der 88 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden konkreten Pla-
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numsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes gegebenenfalls auch hier Rechnung
tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsver-
fahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 55ff. HBO). Zu dieser Thematik haben im Vorfeld der zweiten Offenla-
ge entsprechende Abstimmungsgesprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde sowie der Oberen Natur-
schutzbehérde des Regierungsprésidiums Kassel stattgefunden. Im Umweltbericht erfolgt hierzu eine aus-
fuhrliche artenschutzrechtliche Potenzialbewertung sowie der Hinweis zu einer 6kologischen Baubegleitung
zum geplanten Vorhaben.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes im
Vergleich zu den vorangehenden Anderungen des Bebauungsplanes nicht maRgeblich beriihrt.

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Aufgrund der Uberplanung des Bestandes ergeben sich keine mafRgeblichen Anderungen bei der Wasser-
versorgung fuir das Plangebiet. Der zuséatzliche Wasserbedarf kann derzeit noch nicht abgeschatzt werden.

Deckungsnachweis

Der Deckungsnachweis wurde Uberpruft und im Rahmen des aktuellen Baugenehmigungsverfahrens kon-
kretisiert.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel prufen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung und im aktuellen Bauantragsverfahren, da die Leitungen fir das Gebiet teilweise neu
verlegt werden missen.

Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und
der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
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ebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berticksichtigen. Re-
genwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzulei-
ten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und
der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen (ErschlielBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen. Re-
genwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrie-
selt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzulei-
ten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Verwiesen wird auf die eingriffsminimierenden MaRhahmen 1.4.1.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und
der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen (ErschlielBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen. Re-
genwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser einzulei-
ten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Verwiesen wird auf die eingriffsminimierenden MalRnahmen 1.4.1.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Aufgrund der Auenlage
wird / ist der Bauherr im Sondergebiet auf diese Thematik aufmerksam gemacht worden.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor, allerdings befinden sich die
Bohrpunkte auRerhalb des Geltungsbereiches.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Aufgrund der topogra-
phischen Lage wird / ist der Bauherr im Sondergebiet auf diese Thematik aufmerksam gemacht worden.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Stadtwerke Heringen
Bisher erfolgt die Trink- und Loschwasserversorgung fir dieses Gebiet Uber zwei Stichleitungen. Hier ist bei Bebauung
der noch freien Flachen ein Ringanschluss erforderlich.

5.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden, jedoch grenzt unmittelbar stidwestlich eine Grabenparzelle
(FIst. 373/1) an den Geltungsbereich an.

Die Gewasserrandstreifen werden durch die Neuausweisungen nicht tangiert. Die Baugrenzen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplanes werden in diesen Bereich Ubernommen, im sudwestlichen Teilbereich
sogar zuriickgenommen.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet sind keine Gewasser vorhanden, jedoch grenzt unmittelbar sidlich und stidwestlich eine Gra-
benparzelle (FIst. 373/1) an den Geltungsbereich an. Die Parzelle ist gekennzeichnet.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Die Gewasserrandstreifen sind auRerhalb der vorhandenen Einzelhandelsflachen gesichert.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung nicht
tangiert. Im Bereich der stidwestlichen Ausgleichsflachen werden angrenzend zum Gewasser Ausgleichs-
und Pflegemalinahmen festgesetzt, so dass das Oberflachengewdasser dkologisch aufgewertet wird.
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5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieRung

Aufgrund der bisherigen Nutzung im Sondergebiet sind bereits Abwasseranlagen im Plangebiet vorhanden.
Die Bauantragsunterlagen sind vorbereitet und liegen zur Genehmigung vor.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Aufgrund der bisherigen Nutzung im Sondergebiet sind bereits Abwasseranlagen im Plangebiet vorhanden.
Die Bauantragsunterlagen sind vorbereitet und liegen zur Genehmigung vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Aufgrund der bisherigen Nutzung im Sondergebiet sind bereits Abwasseranlagen im Plangebiet vorhanden.
Die Bauantragsunterlagen sind vorbereitet und liegen zur Genehmigung vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen kdnnte tber eine Regenriickhaltung in die
stdlich angrenzenden Ausgleichsflachen eingeleitet werden. Die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen tragen zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dachflachen kdnnte tber eine Regenriickhaltung in die
Ausgleichsflachen eingeleitet werden. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen tragen zur Redu-
zierung der Abwassermenge bei. Die Bauantragsunterlagen mit Freiflachenplan sind vorbereitet und liegen
zur Genehmigung vor.

Entwésserung im Trennsystem

Die Bauantragsunterlagen sind vorbereitet und liegen zur Genehmigung vor.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung
Entfallt
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Vorflutverhaltnisse

Die Abflussregelung des zum Plangebiet angrenzenden Gewassers wird durch die vorliegende Bauleitpla-
nung nicht beeintrachtigt.

Hochwasserschutz
Entfallt

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die Bauantragsunterlagen werden derzeit vorbereitet und die Thematik geprift.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fur
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes mdoglich:

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusétzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache benétigt.
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Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen auf
dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf
einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplat-
zen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

6 Brandschutz
Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes be-

rihrt. Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser sind bereits Be-
stand und kdénnen auch unter Beriicksichtigung einer behutsamen baulichen Nachverdichtung die Ver- und
Entsorgung gewahrleisten. Hierzu erfolgt parallel zur Bauleitplanung eine Uberpriifung seitens der Stadt
bzw. des Projekttragers.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Brandschutz

Gemal DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind fiir die vorgesehenen Gewerbegebiete eine Loschwassermenge von mindestens
1.600 I/min auf die Dauer von 2 Stunden bereit zu stellen. Spatestens bei Beginn der Nutzung von Gebaude missen die
Grundstucke in einer solchen Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegen oder an eine solche 6ffent-
lich/rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache angeschlossen sein, so dass der Ein-
satz von Feuerlésch- und Rettungsgeréten ohne Schwierigkeiten moglich ist. Die erforderlichen Zugéange, Zufahrten,
Aufstell- und Bewegungsflachen sind entsprechend der DIN 14090 “Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” spa-
testens zur Nutzung der Gebaude auszufiihren und zu befestigen. Die Planung der Léschwasserversorgung fiir das
Baugebiet ist mit der zustandigen Brandschutzdienststelle abzustimmen.

7  Verkehrsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes wird gemal dem heutigen Bestand im Bebauungsplan dargestellt und ist
gesichert (Riedweg). Ansonsten ergeben sich gegeniiber dem Entwurf des Bebauungsplanes keine Ande-
rungen.

Fir die Gestaltung der Stellplatzflaichen sind textliche Festsetzungen mit in die Planung aufgenommen wor-
den, die u.a. eine angemessen Durchgriinung des Parkplatzes vorsehen. Auf die Vorgaben der stadtischen
Stellplatzsatzung wird hingewiesen.
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8 Infrastrukturleitungen (Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien, etc)

Im Plangebiet befinden sich Wasserleitungen, Schmutzwasserkanéle sowie Strom, Kabel und Telekommuni-
kationslinien. Die genaue Lage wirde sofern bekannt, nachrichtlich zur Satzung dbernommen und darge-
stellt. Weitere Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.) sind in den rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen nicht dargestellt und werden, sofern im Plangebiet vorhanden, im weiteren Planverfahren nach-
richtlich aufgenommen und zeichnerisch dargestellt.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, die in der Plan-
karte gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ilbernommen und dargestellt sind. Die Aufwendungen der Telekom missen
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes so gering wie moglich gehalten werden. Wir bitten, die Verkehrswege so
an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikati-
onslinien nicht verandert oder verlegt werden missen.

Zur Versorgung neu zu errichtender Gebéaude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Tras-
sen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinie der Telekom
vorzusehen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straf3enbau
und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRi-
nahmen im Planbereich der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH so friih wie moéglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insb. Abschnitt 3, zu
beachten. Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht zu, weil dadurch der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadenrisiko fur die Telekommunikationslinie der
Telekom besteht. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Fall von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabel-
schachten sowie oberirdische Gehduse soweit frei gehalten, dass sie gefahrlos geéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeu-
gen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrungen vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informie-
ren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

EnergieNetz Mitte
Im Planbereich befinden sich Versorgungsleitungen (Gas und Strom), die in der Plankarte gemafR § 9 Abs. 6 BauGB

nachrichtlich ibernommen und dargestellt sind.

GAS

Damit ist es moglich, in dem ausgewiesenen Gebiet eine Erdgasversorgung anzubieten. Voraussetzung dafir ist, die
Wirtschaftlichkeit der erforderlichen BaumalRnahme. Bitte weisen Sie die Grundstlickserwerber auf die mégliche Erdgas-
versorgung hin und teilen Sie uns zum gegebenen Zeitpunkt die Anschriften mit.
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Bei evtl. geplanten Baumpflanzungen sind die Standorte und Baumarten unbedingt mit uns abzustimmen. Nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zwischen Baum und Gasversorgungsanlage grundsatzlich ein Abstand
von 2,50m einzuhalten.

STROM
Im Plangebiet befinden sich 1 und 20 kV Versorgungsleitungen sowie Steuerleitungen, die gemafl § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich ibernommen und dargestellt sind. Diese elektrischen Anlagen mussen berticksichtigt werden.

Die evtl. von Ihnen vorgesehenen Bepflanzungen mit Baumen muss so abgestimmt werden, dass keine Beeintrachti-
gung der elektrischen Anlagen zu erwarten ist.

Der Aufbau einer Stromversorgung fur das 0.g. Gebiet wird erforderlich. Zur zukinftigen Versorgung ist ein Standort fiir
eine Ortsnetzstation abzustimmen.

Zur Sicherung der vorhandenen Versorgungsleitungen bitten wir um Beachtung des Merkblattes ,Schutz von Versor-
gungsanlagen der EnergieNetz Mitte GmbH" in der jeweiligen Fassung ist zu beachten. Bei Bedarf stellen wir lhnen
dieses gerne zur Verfugung.

Ferner bitten wir Sie jedoch, den Bauherrn dahin gehend zu informieren, dass vor Baubeginn ein Kundengespréch mit
unserem RegioTeam in Bebra (Tel.: 06622 92110) stattfinden sollte, damit die ausfiihrende Baufirma von uns vor Ort auf
evtl. Gefahrenstellen hingewiesen werden kann. Dies gilt insbesondere beim Aufstellen von Baukréanen und &hnlichen
Baumaschinen.

K+S GmbH
Im Bebauungsplan Nr. 20 ,Im Ried" und Nr. 45 ,Jagdliches Lagergebaude Bodesruh* befinden sich E-Kabel unsere
Betriebes, die in der Plankarte gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gibernommen und dargestellt sind.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8§ 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wardigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Mit
der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG auch im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen entsprochen werden. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind nicht erkennbar, zumal die Nutzung im siidwestlichen Geltungsbereich
bestehen bleibt und es bisher keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte mit der angrenzenden Nutzung
gab.

Gegeniiber der bestehenden Wohnbebauung in der Leimbacher Strale erfolgt durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes eine weitere Verbesserung des Wohnumfeldes. Die vormals als Mischgebiet ausgewiese-
nen Flachen werden im Rahmen der 3. Anderung als Sondergebiet ausgewiesen oder zuriickgenommen, so
dass durch die Stellung der kiinftigen Gebdude der Parkplatzbereich im Norden der Grundstiicke nach Si-
den entsprechend abgeschirmt wird. Auch der Anlieferungsbereich des Drogeriemarktes wird, wie auf der
Abbildung 6 erkennbar, so angeordnet, dass von ihm keine Beeintrachtigungen auf die stdlich angrenzen-
den Nutzungen ausgehen. Dariiber hinaus verbleibt die Méglichkeit im Rahmen des Bauantragsverfahrens
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mdgliche bauliche Konsequenzen (zum Beispiel Einhausung der Anlieferungsbereiche) bei immissions-
schutzrechtlichen Konflikten vorzuschreiben. Der Abstand zwischen dem Anlieferungsbereich des Lebens-
mittelmarktes und der Wohnbebauung im Bereich Leimbacher StrafRe betréagt rund 150 m. Hinzu kommt die
topographische Situation, so dass hier ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt ausgeschlossen werden
kann. Bezlglich der Nutzung im westlichen Bereich (Riedweg) kann aufgefiihrt werden, dass das Gebaude
des Getrankemarktes sowie auch des Drogeriemarktes gegeniber des Anlieferungsbereiches des Lebens-
mittelmarkt einer Abschirmung darstellen.

10 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (Abt. Archédologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 21
HDSchG).

11 Altlasten und Bergbau

Der Stadt Heringen liegen vor der zweiten Entwurfsoffenlage keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Alt-
standorte im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager o6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Regierungsprasidium Kassel, Bergaufsicht

Im Plangebiet hat untertdger Bergbau stattgefunden. Das betroffene Gebiet wird von Bergwerksfeldern auf Salz der K+S
Kali GmbH 34117 Kassel Uberdeckt.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.
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13 Flachenbilanz

Fiur das Plangebiet wird zum Entwurf hin eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufgestellt, die dann der
nachfolgenden tabellarischen Ubersicht entnommen werden kann:

Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 17.894 mz2
Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel 11.694 m2
(Versiegelung bei einer GRZ von 0,8 (zzgl. § 19 Abs.4 BauNVO) 9.355 m?)
StralRenverkehrsflache Bestand (Bestand) 1.164 m2
Ausgleichsflachen Gesamt 5.036 m?

Die bereits Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan bauplanungsrechtlich vorbereiteten Bauflachen, die nun in ein Son-
dergebiet 1-3 mit 11.694 m2 umgewandelt werden, kdnnen geman festgesetzter Grundflachenzahl von 0,8 mit maximal
9.355 m2 versiegelt werden. Hinzu kommt die Uberschreitung der Flachen durch Stellplatze und Zu- und Umfahrten.

Gleichzeitig werden im sudlichen Teil bisher ausgewiesenen Mischgebietsflachen zuriick genommen und in einem Um-
fang von 5.036 m? als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ausgewiesen. Weitere Ausfiihrungen und Bilanzierung hierzu sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Die StralRenverkehrsflache (Riedweg) ist Bestand.

14 Kosten

Der Stadt Heringen entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

Heringen und Linden, 22.06.2017 und 10.07.2018
Bearbeitung: Dipl.-Geograph Mathias Wolf, Stadtplaner (AKH / SRL)
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