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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Vorbereitet Uber die Festlegungen im Regionalplan Nordhessen und (ber die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, ist im Osten der Ortslage von Herleshausen die
Entwicklung einer gewerblichen Nutzung mit dem Schwerpunkt Industrie und Logistik vorbe-
reitet. Mit dem Aufstellungsbeschluss der Verbandsversammlung des ,Zweckverbands inter-
kommunale Zusammenarbeit Sontra-Herleshausen-Nentershausen™ (InKkomZ) vom Juli 2011,
ist die Umsetzung der ibergeordneten Planung in einen Bebauungsplan initiiert worden. Fir
die Gemeinde Herleshausen ist die gewerbliche Weiterentwicklung auch zur Sicherung des
Arbeitsplatzangebots von groBer Bedeutung. Der Planbereich ist flr eine Gewerbenutzung,
auch im Logistikbereich mit nutzungsentsprechendem Verkehrsaufkommen, gut geeignet. Das
Gebiet ist ohne Ortsdurchfahrt und ohne Beriihrung von Wohngebieten oder anderen Gebieten
mit héherem Schutzanspruch direkt Gber die Autobahnausfahrt Herleshausen erreichbar (ca.
2 min Fahrzeit). Inzwischen liegt ein Nutzungskonzept fiir einen Industrie- und Logistikpark
vor, der den Zielsetzungen des Regionalplanes entspricht und die stadtebauliche Entwicklungs-
absicht der Gemeinde umsetzt. Das Plankonzept beinhaltet einen flexibel einteilbaren Hallen-
komplex, der eine hohe Drittverwendungsfahigkeit vorsieht. Die Gebaude- und Freiflachenpla-
nung halten hohe Nachhaltigkeitsstandards ein (Zertifizierung nach DGNB-Gold Standard wird
angestrebt).

Nach Vorstellung des Entwicklungskonzepts und des Vorentwurfs fiir den Bebauungsplan in
der Verbandsversammlung der InKkomZ hat diese in ihrer Sitzung am 23.03.2021 den Planvor-
entwurf einstimmig gebilligt und die Einleitung der Beteiligungsverfahren beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Genehmi-
gungsvoraussetzungen erforderlich.

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Bestandsiibersicht

Das Plangebiet umfasst in der Flur 6 (Gemarkungsbereich ,Auf den zwanzig Ackern“) die Flur-
stlicke 77/173 und 77/148 sowie die Wegeparzelle 77/149.

Einbezogen werden Wegegrundstiicke zur Anbindung des Gebiets an die bestehenden Gewer-
beflachen.

Abbildung 1: Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Bildquelle: www.geoportal.hessen.de

Der Planbereich schlieBt dstlich an die Tank- und Rastanlage Werrata/ Stid und norddstlich an
intensiv genutzte Ackerflachen an. Am nérdlichen Gebietsrand verlauft die Bundesautobahn
BAB 4. Im Sliden bildet die L 3251 die duBeren Gebietsgrenzen.

Die Flachen im Entwicklungsbereich werden, mit Ausnahme eines Waldsttickes mit Bachlauf
im westlichen Teil des Plangebietes, ausschlieBlich landwirtschaftlich mit intensivem Ackerbau
genutzt. Die Nutzungen im Umfeld sind rein gewerblicher Art.

Lage des Plangebiets im raumlichen Zusammenhang

———rce——
g 7

Abbildung 2:

Plangebiet

Bildquelle: www.geoportal.hessen.de

Im Sldwesten des geplanten Industriegebiets grenzt unmittelbar der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes , Gewerbegebiet Herleshausen-Ost II" an. Die Ostliche Grenze bilden ein Wirt-
schaftsweg und ein parallellaufender Entwasserungsgraben. Den norddstlichen Abschluss bil-
det eine kleine Gehdlzstrukur. Jenseits der Geholze verlduft die BAB 4. Im Stidosten grenzt das
Plangebiet an die L 3251 und eine Bahnstrecke. Hinter der Bahnstrecke liegen Ackerflachen
und ca. 350 Meter entfernt verlauft die Werra.
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3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
3.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele sind im Regionalplan Nordhessen verankert.

Nach dem Regionalplan Nordhessen von 2009 ist die gewerbliche Entwicklung der Kommunen
vorrangig in den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Bestand und Planung anzuordnen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Nordhessen als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Pla-
nung und als Regionales Logistikzentrum Planung ausgewiesen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen
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Bildquelle: Regionalplan Nordhessen 2009.
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3.2 Flachennutzungsplan

Das Gewerbegebiet liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten, gewerblichen
Bauflache Planung, der Bebauungsplan ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Abbildung 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Herleshausen - Ausschnitt mit Kennzeich-
nung der Lage des Gewerbegebiets ,Auf den zwanzig Ackern®

Bildquelle: Flachennutzungsplan der Gemeinde Herleshausen.
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4 Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, entwickelt aus dem Regionalplan und dem Flachennutzungs-
plan, die bauplanungsrechtliche Grundlage flir den Bau eines Industrie- und Logistikzentrums
zu schaffen. Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 Baunut-
zungsverordnung definiert.

Damit sind in den als Gewerbegebiet festgesetzten Teilen des Bebauungsplanes folgende Nut-
zungen zulassig:

= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

= Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

= Tankstellen,

= Anlagen fir sportliche Zwecke.

Verstarkt ist die Tendenz zu beobachten, dass zunehmend Spielotheken, Wettbtiros, Internet-
cafés und ahnliche Betriebe leerstehende Gebdude libernehmen. Gewerbegebiete erleiden da-
mit deutliche Funktionsverluste, die es vorsorglich zu vermeiden gilt. Aus diesem Grund wer-
den diese Betriebe, auch wenn durch die geplante Bebauung mit einem Industrie- und Logis-
tikpark nicht mit deren Ansiedlung zu rechnen ist, ausgeschlossen.

Ausdrticklich ausgeschlossen werden auch Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Fitness-Studios. Unternehmen dieser Betriebsformen sollen in dem
Gewerbegebiet nicht angesiedelt werden, sondern starker in die Innenbereiche gelenkt wer-
den.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

In Umsetzung des Anpassungsgebots in § 1 Absatz 4 BauGB (,,Die Bauleitpldne sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen™), wird der Ausschluss von Verkaufsflachen gemaB den landes-
planerischen Bestimmungen (Landesentwicklungsplan Hessen) und den Festlegungen des Re-
gionalplans Nordhessen in die Festsetzungen aufgenommen. Von der raumordnerischen Ziel-
setzung nicht betroffen sind definitionsgemaB gewerblich gepragte Betriebe wie Autohduser,
Baustoffhandel, Mdbel usw. Sie beeintrachtigen die Handelsstrukturen in den Innerortslagen
in der Regel nicht, wiirden im Gegenteil dort eher stéren. Unter Heranziehung des Einzelhan-
delserlasses vom 20.01.2003 (Abschnitt 3b — ,,Stadtebauliches Integrationsgebot™) werden be-
stimmte Branchen deshalb ausdriicklich vom Ansiedlungsverbot ausgenommen. Im Vollzug der
Planung sind Vorhaben im Einzelfall auf die Einhaltung der einschlégigen Vorgaben (Landes-
entwicklungsplan, Regionalplan, Einzelhandelserlass) zu prifen. Von der ausschlieBenden
Festsetzung ebenfalls nicht betroffen ist der Verkauf von Produkten, die vor Ort hergestellt
werden - sei es als GroBhandel oder an Endverbraucher (Selbstvermarktung).

4.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer maximal zulassigen Gebdudehdhe (OKmax.).

Fiir die Bemessung der zuldssigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die (iberbaubaren
Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Zur optimalen Ausnutzung der Grundstlicke wird mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 das
in der Baunutzungsverordnung definierte HochstmaB ausgeschoépft. Mit der Beschrankung auf
ein MindestmaB der Festsetzungen sollen méglichst optimale Ansiedlungs- und Entwicklungs-
bedingungen geschaffen werden.
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Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Hauptanlagen und die Anlagen nach
§ 12 und § 14 BauNVO (Stellpldtze, Garagen, untergeordnete Nebenanlagen) zuldssig. Fir die
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind keine Beschrankungen formuliert. Untergeord-
nete Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind, sind hier zuldssig. Auf die ,Kappungsgrenze®, nach der eine Grundflache von 80
v.H. eines Grundstiickes nicht iberschritten werden darf, wird hier erganzend hingewiesen.
Danach diirfen durch Hauptanlagen, untergeordnete Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
maximal 80 % eines Grundstlicks Gberbaut werden - unabhdngig von deren Standorten.

Fir die zukiinftige Nutzung liegt das Konzept fiir die Entwicklung eines Industrie- und Logistik-
parks vor. Vorgesehen ist der Bau eines Hallenkomplexes. Das Konzept beinhaltet auch Mez-
zanin-Ebenen, in denen zum Teil auch Bironutzungen vorgesehen sind. Diese Ebenen sind
keine Vollgeschosse, sie sind flir das auBere stadtebauliche Erscheinungsbild ohne Bedeutung.
Bestimmend sind die tatsachlichen Gebdaudehdhen. Als weitere Bestimmung zum MaB der bau-
lichen Nutzung wird deshalb eine maximal zuldassige Gebaudehdhe festgesetzt (Gebdaudeober-
kante maximal 15 m).

4.3 Flachen fir Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Grundsatzlich kénnen im Plangebiet Stellplatze, Garagen und untergeordnete Nebenanlagen
auf dem gesamten Baugrundstlick zugelassen werden, sowohl innerhalb der iberbaubaubaren
Grundstiicksflachen wie auch auBerhalb. Hier findet § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit
den Bestimmungen in § 6 Abs. 9 und 10 HBO Anwendung. PKW-Stellplatze auf den Baugrund-
stlicken sind in wasserdurchlassigen Bauweisen zu befestigen, sofern nicht besondere betrieb-
liche Anforderungen oder die Sicherung der Barrierefreiheit andere Befestigungsweisen erfor-
dern.

4.4 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch den Ausbau eines bestehenden Wirtschaftswegs,
der an die L 3251 anschlieBt. Das vorlaufige ErschlieBungskonzept sieht eine Binnenerschlie-
Bung durch eine Umfahrung der geplanten Bauten vor.

4.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Bestandteil des Ver- und Entsorgungskonzepts ist die getrennte Ableitung von Niederschlags-
wasser. Im Planungskonzept ist ein Regenrlickhaltebecken mit einer Flache von ca. 3.600 m2
vorgesehen. Der Bereich, in dem das Rickhaltebecken angeordnet werden soll, wird als Ver-
sorgungsflache festgesetzt.

5 Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

Die Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Absatz 1 BauGB dient der weiteren Zusammenfiihrung erforderlicher Informationen
fur die Planung und als Grundlage zur Festlegung der fiir das Planungsverfahren notwendigen
Untersuchungen und Bearbeitungen.

5.1 Wasserwirtschaft, Altflachen, ErschlieBung
5.1.1 Gewasserschutz

Westlich verlauft der Bach vom Seelen-Berg. Im Slidosten des Plangebietes verlauft ein Ent-
wasserungsgraben. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten. Das
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Wasserschutzgebiet ,Herleshausen Tiefbrunnen I und II" liegt mit der Zone III in 500 m Ent-
fernung zum Plangebiet.

5.1.2 Altflachen, Bodenschutz
Altflachen sind im Bereich des Plangebiets nicht bekannt.

Eine Luftbildauswertung hat ergeben, dass keine Hinweise auf eine erhdhte potenzielle Belas-
tung des Untersuchungsgebiets durch Kampfmittel aus dem zweiten Weltkrieg, vorrangig
Sprengbomben-Blindgénger, bestehent.

Die Inanspruchnahme unbebauter, landwirtschaftlicher Flachen stellt einen dauerhaften Ver-
lust der Béden und der Bodenfunktionen dar. Diese Eingriffe stehen dem Bedarf an Flachen
fur gewerbliche Nutzungen gegeniiber. Ein Ausgleich der Funktionsverluste ist nur durch Ent-
siegelung an anderer Stelle moglich.

In der Vorprifung fir das im Gebiet geplante Vorhaben wurde eine Baugrunduntersuchung
und Griindungsberatung beauftragt und vorgelegt?>. Im Rahmen dieser Untersuchungen wur-
den 25 Rammkernsondierungen sowie 15 Rammsondierungen mit Bohrtiefen von 5 m bis zu
12 m durchgefihrt.

Nach der geologischen Karte besteht der tiefere Untergrund aus Kalk-, Mergel- und Tonstein,
die durch sandige, kiesige Terrassenablagerungen tberdeckt sind. Trotz der GréBe der Flache
und des Hohenunterschiedes liegt eine gleichmaBig strukturierte Untergrundsituation vor.
Unter einer ca. 20 cm, im Stden bis zu 70 cm starken Ackerbodenschicht, aus einem teils stark
durchwurzeltem sandigen Schluff, folgen bis in ca. 1 bis 2 m Tiefe zundchst Deckschichten aus
sandigem Schluff.

Hangseits, auf dem nordlichen Grundsticksteil, liegen darunter kiesige Béden welche bis in
knapp 10 m Tiefe reichen und durch einen sandigen, teils kiesigen Ton unterlagert werden.
Hangabwarts diinnen die Kiese vollsténdig aus, hier liegen unter den Deckschichten schluffige
Sande und ganz im Siden sandige und schwach kiesige Tone, die ab 4 - 5 m Tiefe vom
schwach schluffigen Sanden unterlagert werden.

Aufgeflillte Béden wurden nur im oberen Geldndeteil festgestellt, wobei Fremdstoffe aus As-
phalt- und Ziegelbruchstiicken bis in 2 m Tiefe in den Béden eingelagert sind.

5.1.3 Landwirtschaft

Die Flachen im Antragsbereich werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die bewirtschaften-
den Landwirte haben die Flachen von den Eigentliimern gepachtet. Der Bodenviewer gibt fir
das Plangebiet ein mittleres Ertragspotenzial an.

5.2 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt durch den Ausbau des von der L 3251 nach Nor-
den fihrenden Wirtschaftsweges.

Im offentlichen Verkehr ist das Gewerbegebiet an die Buslinien 240, 241 und 250 angebunden.
Die Haltestelle Herleshausen Mitte befindet sich am Bahnhof im Ortskern. Aus der Mitte des
Plangebiets betragt die Entfernung ca. 800 m (FuBweg ca. 15 min). Der nachste Bahnhaltepunt
befindet sich ebenfalls am Bahnhof Herleshausen (FuBweg ca. 15 min).

! LBA Luftbildauswertung GmbH: , Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Flache zw. A 4, L 3251
und Bach vom Seelen-Berg Herleshausen", Stuttgart 21.09.2020

2 Ingenieurbiiro fiir Geotschnik IBG: ,Neubau eines Logistikparks in Herleshausen. Baugrunduntersu-
chung Griindung", Worms 03.09.2020
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5.3 Immissionsschutz

Unter immissionsschutzfachlichen Gesichtspunkten ist der Planbereich grundsatzlich als un-
problematisch anzusehen. Die Flachen sind industriegebietstauglich. Der Abstand zum Rand
der nachstliegenden Wohnbebauung betragt ca. 600 m. Zwischen der Wohnbebauung und
dem Plangebiet befinden sich weitere Gewerbefldchen. In einer Immissionspriifung® wurde die
Einhaltung der immissionsrechtlichen Anforderungen unter Zugrundelegung der Randbedin-
gungen fir den Tag- und Nachtzeitraum prognostiziert.

5.4 Naturschutz, Landschaftsschutz

Die Flachen im Entwicklungsbereich werden ausschlieBlich landwirtschaftlich mit intensivem
Ackerbau genutzt. In den Begehungen im Rahmen von naturschutzrechtlichen Erhebungen
sind keine Betroffenheiten gefahrdeter oder besonders geschiitzter Arten bekannt geworden.
Der Standort befindet sich innerhalb des Naturparks ,MeiBner-Kaufunger-Wald". Das nachst-
gelegene Schutzgebiet ist das 259,8 ha groBe FFH-Gebiet 4926-303 , Werraaue von Herles-
hausen, das sich in ca. 350 m Entfernung sldlich des Plangebiets befindet. In norddstlicher
Richtung befindet sich ca. 900 m entfernt mit dem 1566,5 ha groBen FFH-Gebiet 4926-305
~Walder und Kalkmagerrasen der Ringgau-Stidabdachung" ein weiteres Schutzgebiet.

Die Gelandeerhebungen im Zuge der naturschutzfachlichen Voruntersuchungen zeigten hin-
sichtlich der Vegetation, dass aufgrund der intensiven Landnutzung die Flora stark verarmt ist.
Eine artenreiche Ackerwildkrautflora ist auf den Ackerflachen nicht mehr vorhanden.

Untersuchungsrahmen Fauna:
Die Biotoptypenkartierung erfolgte im Umkreis von ca. 100 m um den Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Das Untersuchungsprogramm fiir die faunistischen Erhebungen wurde mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Werra-MeiBner-Kreises abgestimmt.
Danach werden die Brutvdgel nach dem Methodenstandard von Stidbeck et al. (2005) im ge-
planten Gewerbegebiet und auf den angrenzenden Flachen kartiert. Aufgrund der Nahe zum
Vogelschutzgebiet erfolgt zudem eine Kartierung der Rastvogel. Beziiglich der Reptilien sind in
Randbereichen geeignete Habitate vorhanden, die im Zuge der Untersuchungen erfasst wer-
den. Ihr Vorkommen wird daher dort angenommen und VermeidungsmaBnahmen geplant. Die
Fledermduse werden im Randbereich der Gehdlze mit Hilfe von Horchboxen erfasst.
Die Aufnahmen dienen als Datengrundlage fur:

= die Wirkungsprognose des Vorhabens auf die Fauna,

= die Prifung von Mdglichkeiten der Vermeidung, Minderung und Ausgleichbarkeit im

Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung,
» den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie
= die FFH-Vorpriifungen

Erste Ergebnisse:
Innerhalb der Eingriffsflache briiten erwartungsgemaf im sldlichen Bereich relativ viele Feld-

lerchen. Beeintrachtigungen der Art knnen durch geeignete MaBnahmen vermieden werden.
Fir weitere Brutvogelarten ist die Eingriffsflache aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nut-
zung wenig interessant. In den angrenzenden Flachen mit Gehélzen und Sukzessionsbereichen
wurden Brutvdgel wie der Neuntdter und das Schwarzkehlchen erfasst.

Im Uberflug beobachtet wurden Rotmilan und Schwarzmilan, die die Fliche gegebenenfalls
auch als Nahrungshabitat nutzen kénnen, wie auch die Graugans.

3 Ingenieurbiiro Arnulf Bihrer Beratende Ingenieure fiur Warmeschutz und Akustik: ,Panattoni Europe
- Neubau eines Logistics Parks in Herleshausen - Schall-Immissionsschutz®, Gera 02.10.2020
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Die artenschutzrechtliche Konfliktanalyse erwartet bei Baubeginn vor Eintritt der Ruderalbra-
che ein geringes faunistisches Konfliktpotential.

Im Bereich der slidlich verlaufenden Bahngleise (auBerhalb des Plangebiets) sind Vorkommen
der Zauneidechse zugrunde zu legen.

5.5 Umweltpriifung

Im Zuge des weiteren Planverfahrens werden neben bereits vorliegenden Untersuchungen zur

Kampfmittelpriifung und zum Immissionsschutz folgende umweltrelevanten Gutachten vorge-

legt:
= Landschaftspflegerischer Begleitplan

= Artenschutzrechtliche Priifung nach§ 44 BNatSchG gemaB ,Leitfaden fir die arten-
schutzrechtliche Priifung in Hessen", HMUKLV 2015

» Bodenschutzfachbeitrag gemaB Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltpriifung nach
BauGB. Leitfaden fiir die Praxis der Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung",
Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO), 2009

= FFH-Vorpriifung nach § 34 BNatSchG.

6 Bodenordnung, stadtebauliche Daten

Die GesamtgroBe des Plangebiets umfasst ca. 17,3 ha, einschlieBlich einer ca. 0,36 ha groBen
Flache flir Regenriickhaltung.

Die Flachenbilanz des Plangebiets ergibt folgende Gliederung und Aufteilung zu den jeweiligen
Teilflachen:

Flache

Teilflache Zuordnung BauGB Fléche in ca. gm Anteil
Gewerbegebiet
Uberbaubare 0
Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 1 84.090 48,5 %
Nicht tberbaubare o
Grundstiicksflache § 9 Abs. 1 Nr. 2 63.615 36,7 %
Verkehrsflachen §9 Abs. 1 Nr. 11 2.958 1,7%
Versorgungsflache § 9 Abs. 1 Nr. 12 3.600 2,1%
Griinflache § 9 Abs. 1 Nr. 15 5.466 32 %
Gewasser § 9 Abs. 1 Nr. 16d 1.833 1,1 %
Flachen zur Anpflanzung von | ¢ g ppe 1, 25 11.707 6,8 %
Baumen und Strauchern
Gesamtfldache 173.269 100%
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