emeinde

reifenstein

2oL

Gemeinde Greifenstein

Bebauungsplan
~Vor dem Hain / Jost / Dietrichswiese / Hainhecke",
1. Anderung

Begriindung

Planstand: 03/2025



Gemeinde Greifenstein Planstand:

BPL ,Jost/Hain/Dietrichswiese/Hainhecke", 1. Anderung - Begriindung Vorentwurf 03/2025
Inhalt
1 Anlass, Grundlagen, Zi€le ........cocuuiiiiiiiiiiie i 3
2 Lage und Abgrenzung des GEDIELS ........coceuuuiiiiiiiniiiiii e 3
3 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen.............coovviiiiienieennnncneennnns 4
3.1  Ziele der RAUMOIANUNG .....icuuiiriiiiiiies e s ess e s s ses s ssassenssss s s s ennsesnsesnnsennnes 4
3.2 FlAachennuEZUuNGSPIan .....ceeieeiii e 5
3.3 Bestehender Bebauungsplan..........oocuiiiiiiiiiiiccc e 5
4 Inhalte des Bebauungsplanes, Festsetzungen...........cceoiiiiiiiiiiiiiiin e 6
4.1  Art der baulichen NULZUNG .......ccuuiiiiiiii e r e 6
4.2 MaB der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundstuicksflachen.............cccoovevnninnens 7
4.3  Verkehrsflachen, und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen................ 7
4.4  MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft........ccccooevviiiiiiiiiiiiiiecieeveeee, 7
4.5 Anpflanzen von Baumen und StrauChern...........ooooeuiiiiiiiiinn e er e 7
5 Verfahren, Bericksichtigung fachgesetzlicher Belange ...........ccceiiiiiiiiiiiicnninnneens 8
5.1 Verfanren. .. e 8
5.2 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung..........ccccoiviviiiiiiiiiiiiniciins v 8
5.2.1  GEWASSEISCHULZ .....uiiiriiiiiiicir it rra s 8
5.2.2 Hochwasser, Starkregen.......cuoviiiiiiiiiiic s r s aa e eas 8
5.2.3  BOAENSCAULZ .....vciiiiie e e ena 10
5.2.4  Ver- und ENtSOrgUNG......cceuuuiiieieniiirienssesersssereens s s sesrnnssssernnssssssnnnssseenes 11
5.3 VEIKEN e 11
5.4  Landwirtschaft, Wald .......ccceiiiiiiiiiiiri e e s e s a e ea e eans 12
5.5 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege .........ccooivviiiiiiii i, 12
5.6 Bodenordnung, stadtebauliche Daten ..., 12
Planbearbeitung:

KUBUS

KUBUS planung
Altenberger StraBBe 5
35576 Wetzlar

Seite 2 von 13



Gemeinde Greifenstein

) Planstand:
BPL ,Jost/Hain/Dietrichswiese/Hainhecke", 1. Anderung - Begriindung

Vorentwurf 03/2025

1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Im Slidwesten von Beilstein setzt der Bebauungsplan ,Vor dem Hain / Jost / Dietrichswiese /
Hainhecke" Gewerbegebiet fest. Die ausgewiesenen Grundstiicksflachen und Uberbaubaren
Flachen sind ausgenutzt. Im Zuge der Entwicklung des hier ansassigen Unternehmens sind
verschiedene bauliche MaBnahmen erforderlich, wie die Errichtung leistungsfahiger PV-Anla-
gen zur Energiegewinnung vor Ort, Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung und Erweite-
rung/ Aufstockung der Produktionsgebaude sowie flir die Genehmigung von Parkplatzen.

Die MaBnahmen sind innerhalb der Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes nicht um-
setzbar.

Die Entwicklungsmdglichkeiten flir gréBere Gewerbeunternehmen sind in der Gemeinde Grei-
fenstein begrenzt. Der Schaffung maglichst flexibler Rahmenbedingungen in den bestehenden
Gebieten kommt daher eine groBe Bedeutung zu, um Neuausweisungen von Gebieten oder
das Abwandern von Unternehmen und damit die Entstehung von Gewerbebrachen zu vermei-
den.

Zur Optimierung der gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten ist die Aufstellung des Anderungs-
planes erforderlich.

2 Lage und Abgrenzung des Gebiets

Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Plangebiets Bebauungsplan ,Vor dem Hain / Jost /
Dietrichswiese / Hainhecke", 1. Anderung"
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Das Plangebiet umfasst in der Flur 2 (Gemarkung ,Haiern™) die Flurstiicke 110/5 teilweise,
210/1 teilweise, 210/2 und 211.

Der Geltungsbereich (Betriebsgeldande des Unternehmens) liegt unmittelbar an der Landes-
straBe L 3046, die das Gewerbegebiet im Westen begrenzt. Ostlich und sidlich des
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Geltungsbereichs liegen bewaldete Flachen, ndrdlich grenzen landwirtschaftliche Flachen (ein-
gefriedetes Weideland) an.

Verkehrlich erschlossen ist das Plangebiet tber die HerneestraBe, die im Ortsausgangsbereich
von Beilstein in die SchlossstraBe einmiindet.

3 Planungserfordernis, Vorgaben, Rahmenbedingungen

Fir die Weiterentwicklung des Gewerbestandorts ist eine Optimierung der planungsrechtlichen
Festlegungen erforderlich, da eine Genehmigung von MaBnahmen zur Betriebsentwicklung auf
der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes nicht in Aussicht gestellt werden kénnen.
Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir notwendige Baugenehmigungen ist
die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

3.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungspldne sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele sind im Regionalplan Mittelhessen verankert. Das Plangebiet liegt inner-
halb von Vorranggebiet Siedlung Bestand. Die raumordnerisch ausgewiesenen Vorranggebiete
Siedlung Bestand und Planung umfassen auch kleinere gewerbliche Bauflachen. Andere raum-
ordnerische Festlegungen bestehen im Planbereich nicht.

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstablich vergréBert) mit Kennzeich-
nung der Lage des Plangebiets
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3.2 Flachennutzungsplan

Neben den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung ist das Entwicklungsgebot des § 8
BauGB, nach dem Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, pla-
nungsrechtliche Rahmenbedingung.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Greifenstein Bestandteil dargestellter
gewerblicher Bauflachen. Die 6stliche Geltungsbereichsgrenze schneidet in geringem Mal3 an-
schlieBende AuBenbereichsflachen. Diese Uberschneidung hat keine Auswirkung auf die im
Flachennutzungsplan dargestellten Grundzlige der stadtebaulichen Entwicklung. Aufgrund der
topografischen Verhaltnisse im Ortsbereich - zwischen dem Plangebiet und der Ortslage fallt
das Gelande stark ab (HOohendifferenz ca. 20 m). Diese bewaldeten Flachen bilden eine Ab-
schirmung zwischen den Teilgebieten und werden nicht durch eine Planung verdndert. Eine
Inanspruchnahme ist nicht méglich, auch wenn diese Bereiche Teil der regionalplanerischen
Siedlungsflachen sind.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan Greifenstein (Ausschnitt) mit Kennzeichnung des Plange-

3.3 Bestehender Bebauungsplan

Der Geltungsbereich ist Bestandteil des Bebauungsplanes ,Vor dem Hain/ Jost/ Dietrichswiese/
Hainhecke" aus dem Jahr 1993. Darin sind die Planflachen als Gewerbegebiet festgesetzt (Teil-
flache GE4, GRZ=0,4/ GFZ=1,0/ Zahl der Vollgeschosse=II/ Traufhéhe =6 m). Besondere Vor-
gaben zur Zulassigkeit oder zur Nicht-Zulassigkeit von Anlagen sind nicht bestimmt.

Ein erster Erganzungsplan betrifft eine Gewerbegebietsflache im 6stlichen Teil des Ausgangs-
planes und berlihrt das aktuelle Plangebiet nicht.
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Abbildung 4: Bebauungsplan ,Vor dem Hain/ Jost/ Dietrichswiese/ Hainhecke™ (1993, Plan-
karte, ohne MaBstab mit Kennzeichnung Geltungsbereich des 1. Anderungs-
plans)
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4 Inhalte des Bebauungsplanes, Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Weiterentwicklung fur das am Standort bestehende Unternehmen. Als Art der baulichen Nut-
zung wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Zur Vermeidung potenziell mogli-
cher stadtebaulicher Spannungen im Falle einer Nachnutzung der Grundstiicke durch andere
Betriebe werden einzelne im Gewerbegebiet zulassungsfahige Nutzungen ausgeschlossen.

In Umsetzung des Anpassungsgebots in § 1 Absatz 4 BauGB (,,Die Bauleitpldane sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen™) wird der Ausschluss von Verkaufsflachen gemaB den landes-
planerischen Bestimmungen (Landesentwicklungsplan Hessen) und den Festlegungen des Re-
gionalplans Mittelhessen in die Festsetzungen aufgenommen. Von der raumordnerischen Ziel-
setzung definitionsgemaB nicht betroffen sind gewerblich gepragte Betriebe wie Autohduser,
Baustoffhandel, Agrarhandel usw. Sie beeintrachtigen die Handelsstrukturen in den Innerorts-
lagen in der Regel nicht. Von der ausschlieBenden Festsetzung ebenfalls nicht betroffen ist der
Verkauf von Produkten, die vor Ort hergestellt werden - sei es als GroBhandel oder an End-
verbraucher (Selbstvermarktung).
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4.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

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

Zur Definition der zulassigen Grundsttcksflache wird eine GRZ festgesetzt. Zur optimalen Aus-
nutzung der durch verschiedene Restriktionen beschrankten Flachen wird die GRZ mit 0,8
bestimmt. Unter Berlicksichtigung der , Kappungsgrenze" des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind
Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen Bestandteil der nach der GRZ zulassigen Grund-
flache. Die durch die Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksflachen nutzen die vor
Ort gegebenen Nutzungsmdglichkeiten in der Flache aus, so dass fir alle notwendigen bauli-
chen Anlagen ein groBer Spielraum gegeben ist.

Als weitere Bestimmung zum MaB der baulichen Nutzung wird eine maximal zuldssige Gebau-
dehdhe festgesetzt. Die Gelandehtéhe im Gebiet liegt bei. ca. 400 m NHN. Mit der zuldssigen
Gebiudeoberkante von 13 m wird eine den Ortlichkeiten Rechnung tragende Héhenentwick-
lung der Gebdude ermdglicht. Haustechnische Anlagen (Abluftanlagen, Klimatisierung usw.)
und Photovoltaikanlagen diirfen die Gebdaudehdhe um 1 m Uberschreiten.

4.3 Verkehrsflachen, und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen

Das Gewerbegebiet ist Uiber die HerneestraBe (6rtliche VerkehrsstraBe, PrivatstraBe) an das
Ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Innerhalb des Plangebiets setzt sich die
StraBe fort und geht dort in die Zufahrtswege, Anlieferflachen, Hof- und Parkflachen liber. Die
im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache umfasst die zwischen Gebduden und Landes-
straBe liegenden Zufahrtsbereiche und sichert den Anschluss an die HerneestraB3e. Die Flachen
liegen zum Teil innerhalb der straBenrechtlichen Bauverbotszone und innerhalb der Baube-
schrankungszone (im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt).

Obwohl die Damme der LandesstraBe eine unmittelbare Zufahrt aus dem Gebiet nicht mdglich
machen, ist klarstellend ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

4.4 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

In Ubernahme geltender Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes und unter Beriick-
sichtigung vorhandener Strukturen sowie fachgesetzlicher Anforderungen werden im Norden
und Slden der Uberbaubaren Flachen Entwicklungsflachen festgesetzt.

Zum Planstand Vorentwurf sind konkrete Entwicklungsziele und EntwicklungsmaBnahmen
noch offen. Sie werden im weiteren Verfahren in der Bearbeitung der Umweltpriifung und der
naturschutzrechtlichen Eingriffsermittlung benannt.

Ungeachtet naturschutzfachlicher Bewertungen sind MaBnahmen, die allgemein dem Arten-
schutz, dem Bodenschutz und der Klimaanpassung dienen, festgesetzt.

4.5 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Ausgewiesene Flachen flir Anpflanzungen sind als Strauch-Baumhecken anzulegen.

Die MaBnahmen dienen im Wesentlichen der Eingriinung des Gelandes und als Abschirmung
zur westlich verlaufenden LandesstraBe, der Minimierung naturschutzrechtlicher Eingriffe und
der Neuschaffung von Lebensraum.
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5 Verfahren, Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange

5.1 Verfahren
Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Mit der der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) wird
das Verfahren aufgenommen (Marz 2025). Stellungnahmen und Riickmeldungen aus den Be-
teiligungen flieBen in die Beschlussfassung der Gemeindegremien und in die weiteren Planbe-
arbeitungen sowie in die Umweltpriifung ein.

An den Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung schlieft sich die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) an.

5.2 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung
5.2.1 Gewasserschutz

Oberirdische Gewasser, deren Uferbereiche, und Uberschwemmungsgebiete sind von der Pla-
nung nicht direkt betroffen. Im Norden und Siiden begrenzen zwei hamenlose FlieBgewasser
III. Ordnung das Plangebiet. Die gesetzlich freizuhaltenden Gewasserrandstreifen (10 m) lie-
gen angrenzend und auBerhalb der Uberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes. Die Bache
flieBen in west-6stlicher Richtung hangabwarts. AuBerhalb des Planbereichs vereinigen sie sich
und flieBen in einer massiv gebauten Verrohrung (Flurstlick 182) unterhalb des ehemaligen
Bahnhofsgeléndes in Beilstein dem Ulmbach zu.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

5.2.2 Hochwasser, Starkregen

Im Starkregenviewer des Landes Hessen sind Informationen (iber die Gefahrdung von Gebie-
ten durch Starkregenereignisse und Uber potenzielle FlieBpfade, die bei einem Starkregener-
eignis geflllt werden, einsehbar.

Das Plangebiet liegt danach in einem Bereich mit erhdhtem Starkregenrisiko. Die Vulnerabili-
tat!, also das Risiko fiir Menschen und Einrichtungen ist in dem Bereich nicht erhoht

! In den Vulnerabilitdtsindex des Starkregenviewers gingen gleichgewichtet ein: Bevolkerungsdichte (Einwohner
pro km?2), Anzahl Krankenhduser pro km?2, Anzahl industrieller und gewerblicher Anlagen pro km?, Mittlere Erosi-
onsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet (fiir urbane Flachen).
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Abbildung 5: Starkregenhinweiskarte (Ausschnitt)
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Im Starkregenviewer sind die mdglichen FlieBpfade im Falle eines Starkregenereignisses mit
FlieBrichtungen dargestellt sowie die Gefahrdung von Gebduden und landwirtschaftlichen Fla-
chen.

Danach liegen die Flachen auBerhalb des Gefahrdungsbereichs. Gebaude, die einer Gefahr-
dung ausgesetzt waren, sind nicht vorhanden.

5.2.3 Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:
Nach Kenntnislage befinden sich keine Altflachen oder Altlastverdachtsflachen im Bereich des
Plangebietes.

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
mdglichst zu verringern. Instrumente daftir sind MaBnahmen der Innenentwicklung (Nachver-
dichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen) und die Begrenzung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige MaB.

Vorsorgender Bodenschutz umfasst im Wesentlichen3
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderun-
gen,
= den Schutz der Bdoden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaR.

Nach dem Informationsportal Bodenviewer Hessen ist unter dem, Layer ,Bodenschutz in
der Planung" eine Gesamtbewertung der Bodenfunktionen dargestellt. Diese Bewertung ist
eine zusammenfassende bzw. aggregierende Bewertung der Einzelbewertungen der Boden-
funktionen Lebensraum fiir Pflanzen-Biotopentwicklung, Lebensraum fir Pflanzen-Ertragspo-
tenzial, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt und Funktion des Bodens als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium. Eine 5-stufige Skala von gering (dunkelgriin) bis sehr hoch (rot)
zeigt den Bodenerfiillungsgrad und ist damit ein MaB fiir die Empfindlichkeit fir die Inan-
spruchnahme in der raumlichen Planung. Rot dargestellte Flachen mit einem sehr hohen Er-
fullungsgrad sollen mdglichst freigehalten werden. Nach der Bodenfunktionsbewertung liegt
das Gebiet auBerhalb des Bewertungsbereichs

Mit dem Bebauungsplan werden innerhalb gewerblich ausgewiesener und bebauter Flachen
auf gestdrten Flachen Entwicklungsmdglichkeiten optimiert. Die Planung entsprich der o.g.
Abwagungsdirektive, indem auf vorbelasteten Flachen Nutzungsoptimierungen und Nachver-
dichtungen ermdglicht werden und damit die Inanspruchnahme ungestérter Bodenflachen ver-
mieden wird.

2 § 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 Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Ma8 zu be-
grenzen.

3 vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung" Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
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Abbildung 7: Bodenfunktionsbewertung

Bildquelle: Bodenviewer Hessen

5.2.4 Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist voll erschlossen, zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen werden voraus-
sichtlich nicht erforderlich.

Fir die Energieversorgung nutzt das Unternehmen in groBerem Umfang Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung. Alle Hallenfldchen sind mit PV-Modulen bestiickt. In Bau ist eine Uber-
dachung des Betriebshofes durch weitere PV-Module. Auch die Parkplatzflachen sollen Uber-
dacht werden und die Uberdachungen zur Stromgewinnung aus Sonnenenergie genutzt wer-
den.

Geprift werden Mdglichkeiten zur Nutzung anfallenden Niederschlagswassers als Betriebs-/
Kihlwasser fir die Produktionsprozesse. Dazu ist der Einbau groBerer Tanks zur Regenwas-
serspeicherung in der Uberlegung.

5.3 Verkehr

Die Verkehrsanbindung an die Uberdrtlichen StraBen erfolgt iber die HerneestraBBe, die im
Ortsausgangsbereich von Beilstein in die SchlossstraBe einmiindet. Dort besteht ein Anschluss
an die LandesstraBBe L 3046 und damit an das Uberértliche StraBenverkehrsnetz.

Der Geltungsbereich liegt unmittelbar an der LandesstraBe an. Ein direkter Anschluss ist nicht
mdglich. Klarstellend ist nachrichtlich ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt sowie die
Bauverbots- und die Baubeschrdankungszone nach dem Hessischen StraBengesetz (HStrG)
nachrichtlich dargestellt.
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Die Anbindung im offentlichen Personennahverkehr ist fiir das Gewerbegebiet von unterge-
ordneter Bedeutung. Von der Bushaltestelle in Beilstein Bahnhof betragt die Entfernung tber
SchlossstraBe und HerneestraBe rd. 800 m (ca. 11 min FuBweg).

5.4 Landwirtschaft, Wald
Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Ostlich des Plangebiets grenzen Waldflichen an. Die bestehende Bebauung riickt nah die
Baumbestande heran, der Waldabstand betragt weniger als 30 m. Eine Gefahr flir Gebdude
wird aufgrund der topografischen Verhaltnisse nicht gesehen - das Gelande fallt stark von den
Gebauden weg nach Osten in Richtung Ortslage Beilstein ab.

5.5 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen. Von Westen reicht das
Vogelschutzgebiet 5314-450 ,Hoher Westerwald" bis an die Landesstrale L 3046 heran. Eine
Betroffenheit der Schutzziele des Gebiets wird nicht gesehen.

Aus dem Naturegviewer des Landes Hessen ergibt sich keine Betroffenheit gesetzlich geschiitz-
ter Biotope. Der Bachlauf im Siiden ist als Hinweis auf ein gesetzlich geschiitztes Biotop ver-
zeichnet. Der Bach liegt auBerhalb des Geltungsbereichs, die an ihm stockenden Vegetations-
bestdnde sind Teil der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Die Planung bereitet erkennbar keine St6-
rung oder Beeintrachtigung des Gewassers und seiner Strukturen vor.

Die Planung bereitet kein Projekt vor, fiir das die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung vorgeschrieben ist. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung besteht auch fiir die stadtebauliche Planung nicht (Anlage 1 zum UVPG, Ziffer 18).

Unter Einbeziehung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung werden die umwelt-
und naturschutzfachlichen Belange in der Umweltpriifung behandelt und die erforderlichen
fachlichen Untersuchungen zur Beriicksichtigung natur- bzw. artenschutzrechtlicher Anforde-
rungen durchgeftihrt.

5.6 Bodenordnung, stadtebauliche Daten

Die Flachen im Plangebiet sind Eigentum des ansassigen Unternehmens, bodenordnende MaB-
nahmen im Sinne des Baugesetzbuchs werden fiir die Umsetzung der Planung nicht erforder-
lich.

Die GesamtgroBe des Plangebiets umfasst ca. 2 ha. Die Gliederung in die bauplanungsrechtli-
chen Teilflachen ist in der unten stehenden Tabelle dargestellt (ermittelt aus CAD Bebauungs-
plan).

Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl von 0,8. Bezogen auf das Baugrundsttick (liberbaubare
Flache + nicht Uberbaubare Flachen) ergibt sich aus der GRZ eine liberbaubare Flache von ca.
11.850 gm. Die nach den Baugrenzen zulassige liberbaubare Flache ist ca. 14.140 gm groB.
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Gemeinde Greifenstein

Planstand:

BPL ,Jost/Hain/Dietrichswiese/Hainhecke", 1. Anderung - Begriindung Vorentwurf 03/2025
Teilflache Fléche® Anteil
iberbaubare Flache in Baugrenzen 14.140 gm 69,9%
nicht tiberbaubare Fldche auBerhalb Baugrenzen 670 gm 3,3%
Gewerbegebiet (Baugrundstiick) 14.810 gm 73,2%
Verkehrsflache - StraBe 1.250 gm 6,2%
Ausgleichsflachen 3.220 gm 16,2%
Flache fiir Anpflanzungen 890 gm 4,4%
Gesamtflache 20.170 gm 100,0 %

“Flachenangaben in ca.-Quadratmeter
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