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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Das Unternehmen HACA Leitern hat im Anschluss an seine genutzten Betriebsflachen weitere
Flachen im Eigentum, die fiir Betriebserweiterungen bendétigt werden.

Die Flachen liegen zwischen dem Gewerbegebiet mit seinen Betriebsgrundstiicken und der
Trasse der neuen B 8. Es ist das Ziel des Unternehmens, die in seinem Eigentum stehenden
und derzeit landwirtschaftlich und zur Pferdehaltung genutzten Flachen flr zukinftige Be-
triebserweiterungen zu sichern und Baurecht zu erhalten.

Fir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen ist die Ergan-
zung des Bebauungsplanes erforderlich.

Die Grundstticke sind eingebunden in das Flurneuordnungsverfahren, das im Zuge des Neu-
baus fiir die B 8-UmgehungsstraBe notwendigerweise durchgefiihrt wird.

Stadtebaulich stellen die in Rede stehenden Flachen einen Liickenschluss zwischen dem be-
stehenden Gewerbegebiet und der Trasse der neuen B 8 dar. Mit der Planung wiirde das be-
stehende Gewerbegebiet erganzt und dem ansassigen Unternehmen am Betriebsstandort die
Mdglichkeit zur Erweiterung gegeben.

Das Ziel der Planung ist die Arrondierung des bestehenden Gewerbegebiets flir die Eigenent-
wicklung und die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen fir
die Betriebserweiterung eines vor Ort ansassigen Unternehmens.

2 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der Planbereich liegt im Westen der Gewerbeflachen von Bad Camberg. Er schlieBt einen freien
Bereich zwischen den bebauten Gewerbegebietsflachen im Bereich Otto-Hahn-StraBe / Philipp-
Reis-StraBe und der Trasse der planfestgestellten B 8-Umfahrung von Bad Camberg.

Der Planbereich grenzt im Stiden und im Osten an bestehende Gewerbeflachen an. Westlich
und nordlich schlieBt sich freie Feldflur an. Nordwestlich des Plangebietes wird in Zukunft die
bereits planfestgestellte Ortsumgehung der B 8 verlaufen.

Die Flachen werden aktuell als Pferdeweide genutzt, sie sind von Gehdlzstrukturen umgeben.

In einem zweiten Teilbereich wird externe Flache fiir naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnah-

men ausgewiesen. Die Ausgleichsflache grenzt im Norden an das Gewerbegebiet an und liegt
ca. 300 m norddstlich des Eingriffsgebiets.
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Abbildung 1: Lage des PIn ebiets
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Bildquelle: Geoportal Hessen

3 Geanderte Darstellungen

Analog zu den Flachenfestsetzungen des Bebauungsplanes , Gewerbegebiet 9+10%, 1. Ergan-
zung" werden anstelle von Fldchen fiir die Landwirtschaft neu eine Gewerbliche Baufidche und
eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Trassenverlauf der neuen B 8 als ,Vermerk (iber in
Aussicht genommene Planungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften® enthalten. Redakti-
onell wird in den Anderungsplan der planfestgestellte Verlauf der B 8-Trasse dargestellt.

4 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Fir die
Stadt Bad Camberg sind die Ziele der Raumordnung im Regionalplan Mittelhessen aus dem
Jahr 2010 (RPM 2010) festgelegt.

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

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand ausgewiesen.
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Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstablich vergrdBert) mit Kennzeichnung
der Lage des Plangebiets
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Nach Ziel 5.3-3 des Regionalplans kénnen fiir die Eigenentwicklung bestehender Industrie-
und Gewerbebetriebe im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft bedarfsorientiert Flachenausweisun-
gen vorgenommen werden.

In seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes stellt die Obere Landespla-
nungsbehorde beim Regierungsprasidium auf den Vorrang der Innenentwicklung ab:
»Vor der Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen durch die Gemeinden ist der Be-
darf an gewerblichen Baufldchen vorrangig in den Vorranggebieten Industrie und Ge-
werbe Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Um-
nutzung von bereits bebauten Flachen zu decken (...)".

Aus Sicht der Stadt Bad Camberg stehen Raumordnungsziele der Planung nicht entgegen. Die
Bereitstellung erganzender Gewerbegebietsflachen fur das vor Ort ansassige Unternehmen ist
standortgebunden, die Grundstiicke im Planbereich sind Eigentum des Unternehmens und ste-
hen in unmittelbarer Verbindung mit dem Unternehmensstandort.
Die Obere Landesplanungsbehérde selbst hat den Planbereich in der Karte zur Gemeindebe-
fragung 2018 im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans als Potenzialflache flir eine
gewerbliche Innenentwicklung gekennzeichnet. Die 6rtlichen Verhaltnisse in Verbindung mit
dem Neubau der B 8 zeigen, dass es sich bei der Planung um eine raumvertragliche Nachver-
dichtung des bestehenden Gewerbegebiets handelt. Freie Grundstlicke in anderen Gebieten
kdnnen damit flr Erweiterungen dort ansassiger Unternehmen oder fiir die Neuansiedlung von
Betrieben vorbehalten bleiben. Erganzend wird auf die Stellungnahme der Stadt zum Regio-
nalplanentwurf 2021 hingewiesen:

,Ungeachtet dessen wird ein Ergdnzungsbedarf kleinflachiger Arrondierungen zwischen

dem bestehenden Gewerbegebiet (Bebauungsplan Flur 9 + 10) und der B 8-Trasse gese-

hen. Hier istim Regionalplan Vorranggebiet fiir Landwirtschaft dargestellt, kleinflachig Gber-

lagert durch Regionaler Griinzug. Weder eignen sich die schmalen Flachen zwischen der

neuen BundesstraBe und dem Gewerbegebiet zukiinftig fir landwirtschaftliche Nutzung

(Zuschnitt, baubedingte Bodenveranderungen, Kleinflachigkeit) noch kdnnen hier die mit

dem regionalen Griinzug verbundenen Funktionszuweisungen erfiillt werden, Dies betrifft
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v.a. die (Erholungsfunktion, die Gliederung der Siedlungsstruktur, die Schutz- und Erho-
lungsfunktion der Walder und die Biotopverbundfunktion. Auch der Schutz des Grundwas-
sers spielt hier keine hervorgehobene Rolle mehr, das ehemalige Wasserschutzgebiet (Zo-
nen I und II) ist auBer Funktion. Dagegen eignen sich die Flachen fiir die Bereitstellung von
Flachen fir die betriebliche Entwicklung ansassiger Unternehmen. Konkret wird auf den zur
Aufstellung beschlossenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 9+10%, 1. Erganzung" ver-
wiesen. Hiermit sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Weiterentwick-
lung des Unternehmens HACA Leitern geschaffen werden, in dessen Eigentum die tber-
planten Flachen liegen. Auch werden die Flachen zwischen dem Gewerbegebiet und der
B 8-Trasse nicht als Bestandteil des ermittelten zukiinftigen Gewerbefldchenbedarfs gese-
hen."

5 Verfahren, Beriicksichtigung privater und offentlicher Be-
lange

Der Flachennutzungsplan wird gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gewer-
begebiet 9+10", 1. Ergdnzung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Die Stadtverordnetenversammlung Bad Camberg hat in ihrer Sitzung am 10.02.2022 den Auf-
stellungsbeschluss fir die Erganzungsplanung gefasst.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) wurde das formliche Beteili-
gungsverfahren aufgenommen (Juli/August 2022).

In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Anregungen und Hinweise aus der Behordenbeteiligung geben die inhaltlichen Anforderungen
an die fachlichen Untersuchungen im Rahmen der Umweltpriifung vor. Sie finden Berticksich-
tigung im Rahmen der Abwagung und flieBen inhaltlich in den Bebauungsplan ein.

Das Aufstellungsverfahren wird mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und mit
der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB weitergeflihrt. Es ist kein wichtiger Grund
erkennbar, nachdem ein langerer Auslegungszeitraum als die gesetzliche Monats- bzw. 30-
Tage-Frist gewahlt werden musste.

5.1 Wasserwirtschaft, Altflachen, ErschlieBung
5.1.1 Gewasserschutz
FlieB- und Oberflachengewasser sind im Plangebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone (Schutzzone III) des Trinkwasserschutzgebie-
tes flir die Gewinnungsanlagen Tiefbrunnen ,Herrnau I und II", Schiirfungen ,Herrnau I und
II", Tiefbrunnen ,Wacholderwiese" sowie Tiefbrunnen ,Dammersborn® und Quellfassung
~Dammersborn" der Stadt Bad Camberg. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung
vom 09.02.1999 (StAnz. 19/99 S. 941) sind einzuhalten.

5.1.2 Altflachen, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz
Das Regierungsprasidium GieBen weist in seiner Stellungnahme auf bekannte Altflachen in der
Nachbarschaft zum Plangebiet hin. Die Standorte liegen auBerhalb und topografisch unterhalb
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des Plangebiets. Ein unmittelbarer sachlicher Zusammenhang mit der Planung / der vorgese-
henen Bebauung besteht nicht.

Grundsatzlich kann es auch im Umfeld der Altflachen bei ErdaushubmaBnahmen zum Anfall
von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung aus deren Vornutzung kommen. Darauf ist bei
der Umsetzung von BaumaBnahmen zu achten.

age der Altflachen
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Bildquelle: Geoportal Hessen

Vorsorgender Bodenschutz

Dem vorsorgenden Bodenschutz, also der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in das
Schutzgut Boden, kommt durch die Implementierung in das Baugesetzbuch (§ 1a BauGB -
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) in Form einer Abwagungsdirektive ein hoher Stel-
lenwert zu.

Abgeleitet aus der Bodenschutzklausel® sind vorrangig zusatzliche Flacheninanspruchnahmen
maoglichst zu verringern. Instrumente daftir sind MaBnahmen der Innenentwicklung (Nachver-
dichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen) und die Begrenzung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige MaB.

1 § 1la Abs. 1 Satz 1 BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.
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Vorsorgender Bodenschutz umfasst im Wesentlichen?
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen,
= den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Ein-
wirkungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch
eine Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige Ma8.

Diese Anforderungen stehen dem Flachenbedarf fiir die gewerbliche Nutzung gegentiber. Die
Bestandsflachen des Unternehmens sind weitestgehend ausgeschdpft. Zur Optimierung von
Betriebsablaufen und zur Vorhaltung von Flachen flir Erweiterungen sind die Flachen im un-
mittelbaren Anschluss an das Betriebsgelande unter stadtebaulichen Gesichtspunkten und un-
ter dem Aspekt des Bodenschutzes einer Neuausweisung eines Gebiets vorzuziehen. Dies ins-
besondere auch mit Blick auf den angrenzend an das Plangebiet anstehenden Neubau der
BundesstraBe 8.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Belange des Bodenschutzes entsprechend der
Arbeitshilfe ,,Kompensation des Schutzguts Boden in der der Bauleitplanung nach BauGB* un-
tersucht und bewertet.

Auf der Ausflihrungsebene kénnen Veranderungen der Bodenstruktur im Zuge der BaumaB-
nahmen gemindert werden. Hier wird in diesem Zusammenhang auf das Infoblatt , Boden -
mehr als Baugrund' des Hess. Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz auf das Infoblatt ,, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende" verwiesen3. MaBnahmen
zum Bodenschutz sind im Bodengutachten benannt und in die Hinweise des Bebauungsplanes
aufgenommen.

5.1.3 ErschlieBung

Verkehrlich ist das Gebiet Gber die IndustriestraBe erschlossen, hier verlaufen auch die Infra-
strukturleitungen zur Ver- und Entsorgung.

5.2 Verkehr

Verkehrlich ist das Gebiet Uber die Otto-Hahn-Strale und die Philipp-Reis-StralBe erschlossen.
Eine spirbare Erh6hung des Verkehrsaufkommens ist mit der Planung nicht verbunden. Im
Weiteren wird der Verkehr (iber die Beuerbacher LandstraBe (L 3031) in das Uberértliche Ver-
kehrssystem eingebunden.

Die Ausweisung des Gewerbegebiets schlieBt unmittelbar an die Trasse der planfestgestellten
und zum Bau anstehenden BundesstraBe 8 an. Die Trasse mit den Bdschungsbereichen ist,
entnommen aus den von der StraBenbauverwaltung zur Verfigung gestellten Unterlagen, im
Bebauungsplan redaktionell dargestellt. Aus dem StraBenbauvorhaben ergeben sich Beriick-
sichtigungserfordernisse flir die Gebietsentwicklung. So wird fiir den Bau der B 8 voriiberge-
hend eine Flache von 5 m Breite im Anschluss an die Krone der stidlichen Einschnittsbéschung
benétigt, die wahrend der Bauzeit der StraBe freigehalten werden muss. Anforderungen dieser
Art sind nicht Gegenstand der stadtebaulichen Planung oder bauplanungsrechtlicher Regelun-
gen, sie sind im Zuge der MaBnahmenumsetzungen entsprechend zu beriicksichtigen.

2 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
3 https://umwelt.hessen.de/sites/umwelt.hessen.de/files/2021-10/bodenschutz_fuer_bauausfueh-
rende.pdf
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Unmittelbar auf zukiinftige Bauvorhaben wirken sich die straBenrechtliche Bauverbotszone und
die Baubeschrankungszone aus. Sie sind als nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan
dargestellt.

5.3 Immissionsschutz

Das Gebiet ist der Gewerbegebietsflaichen um die Beuerbacher LandstraBe im Westen Bad
Cambergs. Schutzwiirdige Nutzungen sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden. Die Nut-
zung ist voraussichtlich auch nicht mit einem hohen Verkehrsaufkommen verbunden. Nach
den Stellungnahmen der beteiligten Immissionsschutzbehdrden sind immissionsschutzrechtli-
che Belange nicht betroffen, es bestehen keine Bedenken gegenliber der Planung.

5.4 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind integraler
Bestandteil der in die stadtebauliche Planung einzustellenden 6&ffentlichen Belange. Sie finden
in der vorliegenden Planung Beriicksichtigung durch einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag®
und den Umweltbericht zum Bebauungsplan®.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Landschafts-
oder Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Planung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Der Ausgleichsbedarf fiir die Pla-
nung wird auf der Grundlage durchzuflihrender Bestandserhebungen und -bewertungen er-
mittelt.

Zum Ausgleich von Eingriffen wird ein ehemals gewerblich genutzter eines Grundstiicks, das
Eigentum des Unternehmens ist, herangezogen (Teilplan 2 des Bebauungsplanes). Die Flache
wurde friher als Lagerflache genutzt und war mit stahlernen Schwerlastregalen bebaut. Reste
der Regale sind noch vorhanden. Der geschotterte Untergrund ist stark verdichtet und nur
maBig mit grasiger und krautiger Vegetation bewachsen. Die Flache soll zu einer Frischwiese
maBiger Nutzungsintensitat entwickelt werden. In der Bilanzierung verbleibt ein Ausgleichde-
fizit, das iber ein Okokonto von Hessen Forst kompensiert wird. Die MaBnahme (Nutzungs-
verzicht fur eine Waldflache in der Abteilung 107A2 des Staatswaldes in der Gemarkung
Hinfelden-Dauborn, Flur 32, Flurstlick 12/2) ist bereits fir die Planung angerechnet, der Kauf
der Okopunkte durch die Vorhabentréger ist vollzogen.

Nach den artenschutzrechtlichen Priifungen (Fachbeitrag Artenschutz) sind artenschutzrecht-
liche VerstdBe nicht zu erwarten. Um das Eintreten naturschutzrechtlicher Verbotstatbestande
zu vermeiden, werden vorsorglich MaBnahmen empfohlen wie Bauzeitenregelungen, Anbrin-
gen von Nisthilfen, 6kologische Baubegleitung.

Die MaBnahmen bilden die verfahrensmaBigen Wege aufgrund naturschutzrechtlicher Bestim-
mungen ab. Sie sind nicht unmittelbarer Regelungsinhalt des Bebauungsplanes, die MaBnah-
men sind dartiber hinaus von Einzelfallumstdanden abhéngig. Sie sind in den Fachbeitrégen im
Einzelnen beschrieben und als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

4 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 9+10" - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag. Ingenieurbiiro fur Um-
weltplanung (IBU) Dr. Theresa Riihl Staufenberg, Stand: 01/2023

> Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 9+10" - Umweltbericht. Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung (IBU) Dr.
Theresa Rihl Staufenberg, Stand: 01/2023
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5.5 Landwirtschaft

Die Flachen im Plangebiet haben fiir die landwirtschaftliche Nutzung nur eine untergeordnete
bzw. keine Bedeutung. Die aktuelle Nutzung ist intensive Pferdeweide, umlaufend bestehen
Gehdlze. Aus landwirtschaftlicher Sicht (Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieBen) er-
geben sich gegen die Planung keine Versagensgrinde.

5.6 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen Unter-
suchungsarbeiten durchgefiihrt und das Vorkommen von Erz nhachgewiesen wurde. Nach Mit-
teilung der Bergaufsicht haben die bergbaulichen Arbeiten auBerhalb des Planungsbereichs
stattgefunden.
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