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1 Grundlagen und Erforderlichkeit

1.1 Planungsanlass

Die Fa. LATHER Kommunikation hat der
Gemeinde Lohra gegenuber den Wunsch
nach einer VergroRerung des Betriebsge-
landes zur mittel- bis langfristigen Stand-
ortsicherung mitgeteilt.

5 ' Bereits den Jahren 2001 — 2002 wurde

& mit der Aufstellung des Bebauungsplans

: »Hilgenacker“ das Planungsrecht fir die

damals geplante Verlagerung des Be-

triebs aus der bebauten Siedlungslage

auf eine Freiflache norddstlich der Sied-
lungslage von Damm, geschaffen.

Die aktuelle Entwicklung ist gepragt von
o extrem steigenden Rohstoffpreisen. Um
[=) diese Preissteigerungen bei den Roh-
stoffpreisen durch starkere Bevorratung
Abbildung 1: Lage im Ort — OpenStreetMap-Basis von Vormaterial (iber einen Iéngeren Lie-
ferzeitraum abzumildern ist eine Auswei-

tung der Lagerkapazitaten dringend erforderlich.

Die zwischenzeitlich geschaffene Notlésung Uber das Errichten von zwei Zelthallen kann
die o0.g. Situation nur in begrenztem Male abpuffern, da in diesen Zelten keine sensiblen
Materialien, vor allem fiur die Pharma-, Medizintechnik- oder die Elektronikindustrie auf-
grund von Feuchtigkeit in Form von Tau- und Schwitzwasserbildung gelagert werden
konnen.

Das Be- und Entladen der Transportfahrzeuge geschieht derzeit unter freiem Himmel.
Gerade bei schlechter Witterung (Regen, Schnee und Sturm) ist dies nicht ungefahrlich
fur die beteiligten Personen und schadlich fiir die Ware.

Eine Erweiterung des Werksgelandes ist daher dringend erforderlich, um den Betrieb an
aktuelle Entwicklungen anzupassen und fiur die Zukunft weitere Entwicklungsmdglich-
keiten zu sichern. Hierzu wurden bereits die westlich an das aktuelle Werksgeldnde an-
grenzenden Flurstiicke 24, 25, 27/1, 28 und 29 gekauft, mit der Absicht, diese in das
Werksgelénde einzubeziehen.

Planungsrechtlich sind die Erweiterungsflachen aktuell als ,Auf3enbereich“ nach § 35
BauGB zu bewerten. Insofern ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die oben skizzierte Entwicklungsabsicht die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans erforderlich und im 6ffentlichen Interesse.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lohra hat daher in ihrer Sitzung am 24.03.2022
gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans "Hilgenacker, 1. Anderung
und Erweiterung“ sowie der dazugehdrigen Anderung des Flachennutzungsplans im
Ortsteil Damm beschlossen.
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1.2 Raumliche Lage und Abgrenzung des Plangebiets
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Abbildung 2: Plangebiet und Planungsrecht (HVBG-Daten)

Abbildung 3: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG-Daten)

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Siedlungslage von Damm und umfasst das beste-
hende Betriebsgelande der Fa. Lather (Flurstiicke 30, 31 und 32/1) sowie die sudlich
und westlich angrenzend geplanten Erweiterungsflachen im Umfang von 1, 74 ha.

Hierbei handelt es sich um die westlich an das aktuelle Werksgelande angrenzenden
Flurstucke 24, 25, 27/1, 28 und 29 sowie die im Suden angrenzende ,Teamstrale“ (Flst.
95/3) sowie den daran anschlieRenden Teil der ehemaligen Salzbdédebahntrasse (Flst.
97/1 —tw.) und einen in Verlangerung der RingstralRe verlaufenden Wirtschaftsweg (Flst.
101).
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Die 0.g. Abschnitte der Teamstralle sowie der angrenzenden ehemaligen Bahntrasse
wurden durch die Gemeinde Lohra an die Fa. Lather verkauft, jedoch vertraglich verbun-
den mit einer Riickkaufoption flir den Fall einer Reaktivierung der Salzbédebahnstrecke.
Mit der Einbeziehung des Abschnittes der Teamstrale in das Betriebsgelande verbun-
den wurde vereinbart, dass durch die Fa. Lather eine neue Wegeverbindung als Privat-
weg hergestellt wird, der fur den land- und forstwirtschaftlichen Verkehr sowie fur Ful3-
ganger und Radfahrer zur Benutzung zur Verfiigung gestellt wird.

Der gesamte Geltungsbereich des Plangebietes in der Gemarkung Damm, Flur 4, besitzt
eine GroéRe von insgesamt ca. 3,6 ha.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die parallel zur ehem. Salz-
bddetrasse verlaufende Teamstralie, die im Westen auf die Ringstralte mindet, tUber
die dann der Anschluss an das klassifizierte Uberortliche Stralennetz (Landesstralle
3048) gewahrleistet ist.

1.3 Verfahren

Da das Plangebiet zur etwa der Halfte als AuRenbereich zu bewerten ist, liegen die Rah-
menbedingungen fir die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten (§ 13
BauGB) oder beschleunigten (§ 13a BauGB) Verfahren nicht vor. Insofern ist das Bau-
leitplanverfahren (Bebauungsplan und FNP-Anderung) im zweistufigen Regelverfahren
inkl. Umweltprifung aufzustellen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 24.03.2022
5 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 laufend
BauGB

3 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra- laufend

" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
4. | Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vg)irsn B —
5 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentli- vom __.

" | cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis

6. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Inkrafttreten durch ortslbliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB —

1.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Téaglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz: Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuBballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030
auf ,weniger als 30 Hektar® zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der
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Bundesregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit
der Ubergang in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein’.

Notwendig ist zum einen, den Fldchenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren miissen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt werden. 2

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung®) und zum anderen die erhohte
Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“4) und erhohen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden*(,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
L~Abwégungsdirektive“.®

1.4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafl3nah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen

auf das notwendige Mal} begrenzt werden.

Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen werden durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht in Anspruch genommen. Das Plangebiet umfasst das bereits bestehende
Betriebsgelande sowie die westlich angrenzenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten

1 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

2Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

3§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

4§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*

5

zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.
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Flachen (Flurstucke 24, 25, 27/1, 28 und 29, Flur 4, Gemarkung Damm), die sich bereits
im Eigentum der Fa. Lather befinden.

Gem. Umweltbericht handelt sich in diesen Flachen nach Bodenviewer um Bdden uber-
wiegend geringer Wertigkeit, deren natlrliche Bodenfunktionen im Bereich noch vorhan-
dener Oberbdden bereits durch die Nutzungsgeschichte zumindest deutlich Uberpragt
sind®. Die im Osten an das bestehende Betriebsgelande anschlieRenden landwirtschaft-
lichen Flachen sind gem. Bodenviewer als hoherwertig einzuschatzen.

Aufgrund der Lage des Betriebsstandortes, abgesetzt von der Siedlungslage von Damm
scheidet die Suche nach Erweiterungsflachen durch Nachverdichtung im bebauten Sied-
lungszusammenhang aus.

Mit der vorliegend verfolgten planerischen Inanspruchnahme der westlich angrenzenden
Flachen fir die kiinftige betriebliche Entwicklung wird perspektivisch die Liicke zwischen
dem aktuellen Betriebsgelande und der Siedlungslage von Damm geschlossen und auch
im Hinblick auf die landwirtschaftliche Bodenfunktion sowie den Flachenzuschnitt als ge-
ringer wertig einschatzende Flachen uberplant.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM)

Die Gemeinde Lohra ist im Regionalplan
Mittelhessen 2010 (RPM 2010) als
Grundzentrum im Strukturraumtyp ,/dnd-
licher Raum* eingestuft. Dabei wird dem
Ortsteil Lohra die Funktion als zentraler
Ortsteil zugeordnet.”

Der RPM 2010 weist das Plangebiet voll-
standig als ,Vorranggebiet Landwirt-
schaft® (6.3.-1(Z)) aus.

Die hier vorgesehene Umwidmung ehe-
mals landwirtschaftlich genutzter FIa-
chen im Umfang von rd. 1 ha dient der
mittel- bis langfristig ausgelegten Stand-
ortsicherung eines bereits bestehenden
Gewerbebetriebes, der im Wege der
Bauleitplanung im Jahr 2002 aus der
Abbildung 4: RPM 2010 — Ausschnitt dicht bebauten Ortslage auf diesen
Standort im Aulenbereich verlagert
wurde. Mit der vorliegend geplanten betrieblichen Entwicklung kann perspektivisch wie-
der die Liicke zwischen Betriebsstandort und der Siedlungslage von Damm geschlossen
und dem bisher bestehenden Ansatz fur das Entstehen einer splitterhaften Siedlungs-
entwicklung entgegengewirkt werden.

Bezuglich der geringen Flachengréfe und der u.a. zur Minderung von vermeidbaren
Eingriffen in Bodenfunktion und Landschaftsbild vorgesehen Entwicklung in Richtung der
bebauten Siedlungslage und der lediglich értlichen Ausstrahlung des Vorhabens kann

6 aus: Umweltbericht zum Bebauungsplan, Kapitel 3.1.1.2
7 aus RPM 2010 4.3-14 bis 4.3-16.
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von einer ,Raumbedeutsamkeit” nicht ausgegangen werden, da die beiden bestimmen-
den Kriterien: Raumbeanspruchend® und Raumbeeinflussend® nicht erfiillt sind.

Im Hinblick auf aktuell laufenden Diskussionen zur Reaktivierung der ehemaligen Salz-
bédebahnstrecke, die voraussichtlich auch im Rahmen der Neuaufstellung des Regio-
nalplans Mittelhessen durch Aufnahme in die Zielkonzeption berlcksichtigt wird, ist auf
eine zwischen Gemeinde Lohra und Fa. Lather vertraglich vereinbarte Riickkaufoption
des Trassenabschnittes hinzuweisen.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan (FNP)

Ny

21

NN

M

Abbildung 5: FNP — vor der Anderung Abbildung 6: FNP - Anderungsentwurf

Das bestehende Betriebsgelande der Fa. Lather ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan bereits als ,gewerbliche Bauflache® (G) dargestellt. Die fir die betriebliche
Erweiterung vorgesehenen Flachen sind als ,Flache fur die Landwirtschaft” sowie ent-
lang der sldlichen Plangebietsgrenze als ,Flachen fir den 6ffentlichen Verkehr — Bahn-
anlage” dargestellt.

Insofern ist, unter Berlcksichtigung des sog. ,Entwicklungsgebotes” (§ 8 Abs. 2 BauGB)
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die flir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Erweiterungsflachen werden im
Rahmen der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgenden Flachennut-
zungsplananderung in die Darstellung als ,gewerbliche Bauflachen* (G) geandert. Die
entlang der sidlichen Plangebietsgrenze im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Ge-
nehmigung festgelegten Entwicklungs- und PflegemalRnahmen werden gem. § 5 Abs. 2

8im Gegensatz zum ROG 1965 stellt das [aktuelle Raumordnungs]Gesetz nicht mehr darauf ab, dass durch die Planung
oder MalBnahme Grund und Boden in Anspruch genommen, sondern dass Raum in Anspruch genommen wird. Der Ge-
setzgeber wollte dadurch zum Ausdruck bringen, dass Grund und Boden in erheblichem Umfang in Anspruch genommen
werden muss, um eine Planung oder ein Vorhaben allein schon aus diesem Grund raumbedeutsam sein zu lassen. (zitiert
aus: Kommentar zum Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)

9 Eine lediglich geringfiigige Beeinflussung der rdumlichen Struktur eines Gebietes reicht nicht aus. Eine gewisse Signi-
fikanz der Raumbeeinflussung ist erforderlich. Die Beeinflussung muss konkreter Art sein, d. h. hinsichtlich bestimmter
Wirkungen oder Effekte aufgezeigt werden. Dies kénnen rdumliche Umweltauswirkungen sein, dies kénnen Einkommens-
effekte, Versorgungseffekte oder Bevélkerungseffekte sein. Eine allgemeine und indifferente Beeinflussung der regiona-
len Entwicklung, die nicht hinsichtlich bestimmter Effekte konkretisiert wird, reicht nicht aus. (zitiert aus: Kommentar zum
Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)
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Nr. 10 BauGB als ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt.

Es ist daher davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Steindcker
»

> Hilgenacker ¢ n
el

[
13

Abbildung 7: Plangebiet und Ursprungsbebauungsplan

Der 6stliche Teil des Plangebietes (Flurstliicke 30, 31 und 32/1), der bereits als Betriebs-
gelande der Fa. Lather Uberwiegend bebaut ist, wurde planungsrechtlich durch den Be-
bauungsplan ,Hilgenacker” (rechtskraftig seit 01.07.2002) als ,Gewerbegebiet* (GE,
gem. § 8 BauNVO) festgesetzt. Entlang der zur freien Landschaft exponierten Flanken
wurden Eingrinungsmafinahmen in unterschiedlichen Festsetzungsvarianten geregelt.

Der im Norden tangierende Wirtschaftsweg wurde als ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - dem land- und forstwirtschaftlichen sowie nicht motorisierten Ver-
kehr vorbehaltene Flache” festgesetzt. Erganzend bzw. Uberlagernd dazu wurde eine
,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten des Eigentiimers
der o.g. Flursticke 30, 31 und 32/1 [Betriebszufahrt], der zustéandigen Ver-/Entsorger
sowie der Gemeinde Lohra“ festgesetzt.

2.4 Fachplanerische Rahmenbedingungen

2.4.1 Natura 2000 Gebiet ,Waldgebiet dstlich von Lohra“

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Natura 2000-Flora-Fauna-Habitatgebiet
Nr. 5217-301 ,Waldgebiet 6stlich von Lohra“ auf der Std- und Studostabdachung einer
bewaldeten Erhebung, nérdlich einer sonst von Grinland- und Ackerbewirtschaftung ge-
pragten Agrarflurim Salzbddetal. Das Schutzgebiet Uberdeckt eine Flache von 82,19 ha.
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Die im Rahmen des Umweltberichts erfolgte FFH-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis,
dass Auswirkungen, die die Erhaltungszusténde oder die einzelnen Erhaltungsziele be-
eintréchtigen kénnten, nicht erkennbar sind.0

2.4.2 Pflege- und Entwicklungsflachen zum Artenschutz

Im Zusammenhang mit dem bereits beschriebenen Neubau einer Wegeverbindung als
Ersatz fir den Entfall der Teamstra’e im Bereich des Bebauungsplans, wurden, auf-
grund eines Zauneidechsenvorkommens bauvorbereitende und -begleitende Mal3nah-
men festgelegt, mit denen gewahrleistet wird, dass Artenschutzfolgen vermieden wer-
den.!

Der Bebauungsplan sichert die Pflege- und Entwicklungsflachen fiir die Zauneidechsen
durch entsprechende Festsetzungen und das dazu bilanzierte Eingriffs-Ausgleichsdefizit
wird i.R. des Bebauungsplans ausgeglichen.

2.4.3 Sonstiges

Bei der Online-Recherche wurden fiir das Plangebiet darliber hinaus keine weiteren
Ubergeordneten Schutzanspriiche bzw. entgegenstehenden Schutzausweisungen fest-
gestellt (Online-Fachinformationssysteme des HLNUG: Gruschu-Hessen, Natureg-Vie-
wer, Hochwasserrisikomanagement-Viewer).

10 ygI._Umweltbericht (Konzeptentwurf), Kapitel 2.3.2.1
11 Nahere Beschreibung, siehe Umweltbericht (Konzeptentwurf), Kapitel 2.3.2.2
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3 Festsetzungen
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Abbildung 8: Bebauungsplanvorentwurf - Planteil

3.1.1 Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend der beabsichtigten und umgebenden Nutzung wird das Plangebiet Uber-
wiegend gem. § 8 BauNVO als "Gewerbegebiet" (GE) festgesetzt. Gewerbegebiete die-
nen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-
ben, hierzu zahlen beispielsweise Lagerhauser, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsge-
baude.

Ausnahmsweise kénnen dariber hinaus zugelassen werden: Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke, Anlagen fur sportliche
Zwecke.

In Umsetzung der sog. ,Anpassungspflicht* nach § 1 Abs. 4 BauGB wird eine Beschran-
kung von Einzelhandel auf den Werksverkauf und ein genereller Ausschluss vom sons-
tigen Einzelhandel im Gewerbegebiet festgesetzt.

Zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten werden darlber hinaus ,Vergnigungsstat-
ten“ im Gewerbegebiet generell ausgeschlossen.

Begriffsdefinitionen:

Der in der BauNVO verwandte Begriff der ,Vergnlgungsstatte® ist stadtebaulicher
Natur und umfasst daher nur einen Teilbereich des Freizeit- und Unterhaltungssek-
tors. Er bezieht sich auf Einrichtungen, von denen im Hinblick auf die Art der angebo-
tenen Freizeitgestaltung bzw. wegen des mit ihrem Besuch verbundenen Alkohol-
konsums negative Auswirkungen auf besonders schutzwirdige Nutzungsarten, vor
allem — aber nicht nur — auf die Wohnnutzung ausgehen.

Nach Fickert/Fieseler'2 sind unter Vergniigungsstatten gewerbliche Nutzungsarten
zu verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexual-
, Spiel- und/ oder des Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden

12 Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage, Rd.Nr. 22 zu § 4a BauNVO
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.Freizeit* — Unterhaltung widmen. Voraussetzung ist eine standortgebundene Be-
triebsstatte und — im Bauplanungsrecht — eine stadtebauliche Relevanz.

Vergniigungsstétten sind, z.B. ... Keine Vergniigungsstétten sind, z.B. ...

o Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, e Einrichtungen und Anlagen fiir kulturelle

Tanzbars, Grol3stadtvarietés, Strip- Zwecke (Theater jeglicher Art, Kleinkunst-

tease-Lokale usw.) blihnen, Konzertsdle und —héuser, Licht-
spieltheater)

o Diskotheken o alle Anlagen und Einrichtungen, die sport-

lichen Zwecken i.w.S. dienen

o Spielhallen (Spiel- und Automatenhal- e alle ad hoc Veranstaltungen ohne eigene
len, Spielcasinos, usw.), Wettbliros standortgebundene Betriebsstétte (Jahr-
mérkte, Weihnachtsmaérkte, Zirkusveran-

staltungen, Rockkonzerte ...)

Sog. ,kerngebietstypische Vergniigungsstatte“!3:

Typisch fur Kerngebiete sind diejenigen Vergnigungsstatten, die als ,zentrale Dienst-
leistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor” einen gréReren Einzugsbereich ha-
ben und ,fir ein grofkeres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen” (BVerwG,
Urt. v. 21.2.1986).

Zu der Gruppe der nicht-kerngebietstypischen Vergnigungsstatten (haufig auch als
kleine Vergnligungsstatten bezeichnet) gehdren also solche Anlagen, die nach ihrer
Zweckbestimmung oder nach ihrem Umfang nicht typischerweise ihren Standort im
Kerngebiet haben. Was die Zweckbestimmung angeht, zahlen hierzu Vergnugungs-
statten, die der Entspannung und Freizeitbetatigung nur in einem begrenzten Stadt-
bzw. Ortsteil dienen.14

3.1.2 Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Nebeneinanders der geplanten gewerblichen Fla-
chen und der Siedlungsrandbebauung im Bereich der Ringstrale werden die daran an-
grenzend geplanten gewerblichen Flachen als "eingeschranktes Gewerbegebiet" (GEe)
als Sonderform des § 8 BauNVO festgesetzt.

Diese MalRnahme dient dem Vorsorgeprinzip und folgt dem Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG, demzufolge "... die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen
einander so zuzuordnen sind, dass schédliche Umwelteinwirkungen ... auf die aus-
schlielllich oder lberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden."”

Pragendes Wesensmerkmal dieses Gebietstypus ist die Beschrankung auf "das Woh-
nen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe". Insofern erfolgt im Hinblick auf das
Stoérpotenzial eine Gleichstellung mit einem ,Mischgebiet* (MI) — mit dem Unterschied,
dass das Wohnen auch im ,eingeschrankten Gewerbegebiet” (GEe) nicht grundsatzlich
erlaubt ist.

Daruber hinaus gelten flir das "eingeschrankte Gewerbegebiet" (GEe) die gleichen Fest-
setzungen wie fir das "Gewerbegebiet" (GE) im Osten:

13
14

aus: Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage
aus: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB — Kommentar, C.H. Beck Verlag
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¢ Ausnahmsweise kénnen auch innerhalb des "eingeschrankten Gewerbegebiets"
(GEe) zugelassen werden: Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anla-
gen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke, Anlagen fir sportliche
Zwecke.

e In Umsetzung der sog. ,Anpassungspflicht‘ nach § 1 Abs. 4 BauGB wird eine
Beschrankung von Einzelhandel auf den Werksverkauf und ein genereller Aus-
schluss vom sonstigen Einzelhandel im Gewerbegebiet festgesetzt.

e Zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten werden dartber hinaus ,Vergnu-
gungsstatten“ im Gewerbegebiet generell ausgeschlossen.

3.2 MaRB der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In den Gewerbegebieten GE und GEe bleibt die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,6 als Hochstgrenze festgesetzt. Die ausgewiesene Grundflachenzahl nutzt die Ober-
grenze fur diesen Gebietstyp nach § 17 BauNVO nicht voll aus. In Verbindung mit der
Regel-Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird dennoch eine Aus-
nutzungsrad von max. 0,8 ermdglicht, der u.a. einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund- und Boden dient.

3.2.2 Baumassenzahl (BMZ) und H6he baulicher Anlagen

Da die Festsetzung von Geschossen und Geschossflachenzahlen als Obergrenzen ins-
besondere in Gewerbegebieten aufgrund der vielfaltigen Nutzungsanspriiche nicht die
geeigneten Instrumente zur stadtebaulichen Ordnung darstellen, wird gem. § 21
BauNVO hier eine Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 festgesetzt.

In Verbindung mit der Festsetzung zu der zulassigen Gebaudehdhen, die eine Bebau-
ung mit max. 10m Hohe Uber dem anstehenden natlrlichen Geldnde ermdglicht, wird
die bereits vorhandene Bebauungsstruktur und -dichte fur die Erweiterungsflachen fort-
geschrieben.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich am auf3eren Verlauf der
festgesetzten Gewerbeflachen, so dass eine max. Ausnutzbarkeit der Gewerbeflachen
gewahrleistet wird.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (nicht mit dem Hauptgebdude verbundene, diesem untergeordnete bauliche
Anlagen die dem Nutzungszweck des Grundstuickes selbst dienen) sind auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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3.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die parallel zur ehem. Salz-
bddetrasse verlaufende Teamstralle, die im Westen auf die Ringstralte mindet, tUber
die dann der Anschluss an das klassifizierte Uberortliche Stralennetz (Landesstralle
3048) gewahrleistet ist.

Perspektivisch ist die Zufahrt Gber einen Wirtschaftswegeabschnitt, der in Verlangerung
des sudlichen Abschnittes der Ringstral3e im geraden Verlauf auf das Plangebiet trifft.
Damit kann kilinftig die Befahrung der Wegeschleife im noérdlichen Bereich der Ring-
stralle eingespart werden. Der o.g. Wirtschaftswegeabschnitt wird daher bereits jetzt
vorsorglich in die Plankonzeption aufgenommen und als ,Stralenverkehrsflache* fest-
gesetzt, um Planungsrecht fiir einen spateren Ausbau sowie die entsprechende Nutzung
zu sichern.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes mit
dem OPNV ist Uber die fuRlaufig erreich-
bare RMV Haltestelle im Bereich der
@ i ' Ringstralle gewahrleistet.

Abbildung 9: RMV-Haltestellenkarte

3.5 Baugestaltung

Gemal § 81 HBO werden zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen 6rtliche ge-
stalterische Vorschriften erlassen, die in den Bebauungsplan als Satzung aufgenommen
werden. Mit diesen gestalterischen Auflagen werden ortsbilduntypische Werbeanlagen
sowie die Anlage von Schottergarten ausgeschlossen.

3.6 Niederschlagswasserbehandlung

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dartiber
hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG Niederschlagswasser (z. B. Dachflachenwasser) ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen.
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3.7 Griunordnung

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stadtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstablichkeit, lenken Blickrich-
tungen, gliedern Raume, bieten Orientierung und haben einen hohen asthetischen Ei-
genwert. Neben den gestalterischen Funktionen erflllen die Baume auch in begrenztem
Mafe auch 6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch Staub
und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fiir an die Gemeinde ange-
passte Tierarten.

Grunordnerische MaRnahmenempfehlungen zur Einbindung in die Landschaft sowie
zum Biotop-, Klima-, Boden- und Wasserschutz wurden in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

Begrenzung der Flachenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach Bun-
des-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimatischer
Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Vorschriften zur anteiligen Begrinung der Grundstlicks- und Stell-
platzflichen sowie zur wasserdurchlassigen Herstellung von FuBwegen und Stellplatz-
flachen.

Geholzstrukturen

Aufgrund ihrer Wertigkeit im Naturhaushalt und ihrer Funktion als landschaftliche Einbin-
dung sind die gehdlzbestandenen Randbereiche zu erhalten und im Bereich der Erwei-
terungsflachen im Westen zu erganzen.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen (heimisches Erbgut) vorzunehmen, ausbreitungsaggressive
invasive Arten durfen nicht angepflanzt werden.

Begriinung der Grundsticksfreiflachen

Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind mindes-
tens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zu begriinen und zu mindes-
tens 30 % mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen und/oder Hochstammobst-
baumen zu bepflanzen. Es zéhlen ein Baum: 25 m?, ein Strauch: 5 m?.

Entwicklung eines Zauneidechsen-Habitats

Innerhalb der, im Bereich der ehemaligen Bahntrasse nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzten Flache, sind die Rohbéden mit vielfaltigem Krauterrasen aus gebietshei-
mischer Herkunft einzusden (Regiosaatgut) und alle 10 m durch Einbau von Eidech-
sen-Habitatelementen aufzuwerten.

(Ausfuhrungshinweise: 1 gm grofRe, oberflachlich eingearbeitete Grobsand-Bunker und
Krummbholz-Reisighaufen, Herstellung bis April)

Die Pflege der Flachen erfolgt durch jahrliche Mulch-Mahd auRerhalb der Aktivitatszei-
ten der Zauneidechse (Winterhalbjahr) ohne Befahrung der Flachen.
(Ausfuhrungshinweise: Pflege ohne Dunger- und Pestizideinsatz. Bei drohender Verbu-
schung und hoher Wuchsigkeit sind zusatzliche Mulchungen in der Vegetationsperiode
durchzufiihren, aber nicht vor Johanni - 23.06.)
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3.8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch eine
stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur értlichen Boden-
nutzung Rechnung tragen sollen'. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerechten
Stadtentwicklung in den Gemeinden“ (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung des
Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflgt, die Festsetzungsmadglichkeiten
zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-Warme-Kopp-
lung erweitert, Sonderregelungen flr die Windenergienutzung eingefliigt und die Nutzung
insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleichtert werden. Der
neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu
beitragen sollen, ,eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.“ Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB werten den
kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihm aber keinen Vorrang vor anderen Belangen
nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen Belangen des Klimaschutzes:

¢ Auflagen zur Durch- und Eingriinung des Baugebiets,
e Beschrankung des Versiegelungsgrads sowie
e der Ausschluss von Schottergarten.

4 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
GEe (Ziff. 1) 2.531 gm 7,0 %
GE (Ziff. 2) 14.812 gm 40,9 %
GE (Ziff. 3) 13.388 gm 36,9 %
Privatweg 948 gm 26 %
Stralienflache 262 gm 0,7 %
Mafnahmenflache 1 1.056 gm 29 %
Mafnahmenflache 2 3.238 gm 8,9 %
GESAMT 36.236 gqm | 100,0 %

15 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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5 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,6 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuladssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVQ)

Beispiel: 1.000 gm * 0,6 = 600 gm

Bei einer GrundstlicksgroRe von 1.000 gm dirfen maximal 600 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uber-
schreitungen in geringfigigem Ausmalf kénnen zugelassen werden.

Baumassenzahl (BMZ) — 6,0 (Beispiel)

»,Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter (kbm) Baumasse je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuldssig sind.” (§ 21 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 1.000 gm * 6,0 = 6.000 kbm

Bei einer GrundstticksgréRe von 1.000 gm dirfen maximal 6.000 kbm,
Raum umbaut werden. Die Baumasse ist nach den AuRenmalen der Ge-
baude vom Fuliboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des
obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthalts-
rdumen in anderen Geschossen einschlieflich ihrer Umfassungswande
und Decken sind mitzurechnen.

Baugrenze

#Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebadude und Gebdudeteile diese nicht liberschreiten.
Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmall kann zugelassen werden.“ (§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Gemeinde Lohra Februar 2025
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