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1.1

1.2

Ziel und Zweck der Planung

Allgemein

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biidingen hat in ihrer Sitzung am 20.05.2022 den Beschluss
zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19b ,Reichardsweide West* gefasst.

Grund der Anderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung fiir eine geplante Nutzung im Siidwesten
des Plangebiets.

Auszug aus der Beschlussvorlage: ,Ziel und Zweck der Planung ist die planungsrechtliche Zuldssigkeit
eines Gewerbebetriebs. Dafir soll eine als ,6ffentliche Verkehrsflache* festgesetzter Bereich als Gewer-
beflache neu festgesetzt werden."

Somit ist die, im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans 2015 festgesetzte StichstraRe ersatzlos auf-
zuheben. Dadurch vergréBert sich in diesem ca. 1,75 ha groBen Bereich der Spielraum fiir eine zukunfts-
sichere und flexible Nutzungsstruktur. Einerseits 6ffnet sich die Reichardsweide hier wieder fir gréRere
Flachenanspriiche. Deren Kern kann auch eine ibergreifende Organisation sein (Stichwort ,Gewerbe-
park®). Andererseits bleiben alle Optionen fir eine kleinteiligere Struktur — etwa im Sinne der mit der
Stichstrale gedachten Aufteilung fir relativ kleine Grundstiicke — in diesem Rahmen erhalten. Das ware
fur die Reichardsweide und allgemein fiir das Angebot an Gewerbeflachen in Biidingen eine erwlinschte
Bereicherung.

Planungsrechtlich relevante Anderungen am rechtskraftigen Plan gibt es ansonsten nicht. An der Bilan-
zierung von Eingriffen und dem erforderlichen Ausgleich andert sich ebenfalls nichts. Die textlichen
Festsetzungen bleiben im Grundsatz unverandert. Kleinere redaktionelle Anderungen — die im Folgen-
den erldutert werden — haben das Ziel, eventuelle Missverstandnisse zu vermeiden und dienen der Klar-
stellung.

Verfahren

Da durch die Anderung oder Erganzung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden, kann das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewendet werden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen, wird nicht
vorbereitet. Dariiber hinaus bestehen weder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter noch darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung abgesehen werden.
Das Verfahren konzentriert sich somit auf die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit der Beteiligung
der von der Planung betroffenen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

AuBerdem wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen gem.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2.2

Da eine Gegenlberstellung von Eingriff und Ausgleich bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Reichardsweide West* erfolgt ist und sich durch die Anderungsplanung keine zusétzliche Eingriffswir-
kung ergibt, kann auf eine grundsétzlich neue Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden.

Da die Flache fiir den entfallenden StraRenstich als Baugrundstiick mit groRtenteils {iberbaubaren und
einem kleineren Teil nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt wird, ist der rechnerische Ein-
griff ohnehin geringfligig geringer.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Biidingen ist der Anderungsbereich, wie auch die nérdlich
anschlieBende Flache, als ,gewerbliche Bauflache” - ,G*i.S. von § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dargestellt.
Die Plan&nderung entwickelt sich somit weiterhin aus der vorbereitenden Bauleitplanung.

v P s Pt

5 |8
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan

Bebauungsplan Nr. 19b, 2. und 3. Anderung

Die mit Bekanntmachung am 22.10.2021 rechtskraftige 3. Anderung des Bebauungsplans betraf den
nordlichen Gebietsteil, in dem die dort festgesetzten Verkehrsflachen zur FeinerschlieBung, aufgrund ei-
ner Planung fir eine groRflachige Nutzung wegfallen konnten.

Interessant fiir die 4. Planinderung ist dagegen die 2. Anderung, die seinerzeit genau diesen Bereich
anderte. Dabei wurde die in der Ursprungsfassung des Bebauungsplans nur sehr zuriickhaltende Ver-
kehrserschlieBung um die nun wieder iiberplante Stichstrale, die seinerzeit die Mdglichkeit zur Auspar-
zellierung kleiner Grundstiicke erdffnen sollte, erganzt.
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,Urplan“ ohne Stichstrale 2. Planénderung mit westlicher StichstralSe

3 Ausgangssituation

ErschlieBung: Der Anderungsbereich ist (iber die Strake ,Reichardsweide" direkt an den Kreisverkehr
zur B 457 angebunden.

Nachbarschaft: Die an den Anderungsbereich angrenzenden Grundstiicke sind baulich genutzt. Ent-
standen ist ein relativ groBes Nutzungsspektrum diverser Gewerbebetriebe, aber auch Arztpraxen und -
etwas weiter entfernt am Gebietsanfang — ein grolles Fitnessstudio mit Freibereich. Hervorzuheben ist im
Westen die Fa. MW Dental, ein Vertrieb = im Kern ein Logistikzentrum fiir Labor- und Praxisbedarf des
Dentalbereichs.

Plangebiet und Nachbarschaft: unten: der Ansatz der mit der 2. Anderung planungsrechtlich vorbereiteten Stichstra-
Be (Zustand 2021), oben der westlich angrenzende Nachbar MW Dental

Mit der 3. Plananderung wurde planungsrechtlich die Erweiterung der Nutzungsmischung im Gesamtge-
biet um einen grofflachigen Handel mit Unfallwagen vorbereitet.
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4.2

Planungsrechtlicher Bestand: Beim planungsrechtlichen Bestand des Anderungsbereichs handelt es
sich — wie in der Nachbarschaft insgesamt — um ,GE* - Gewerbegebiet i.S. von § 8 BauNVO und 6ffentli-
che Verkehrsflache.

Ver- und Entsorgung: Die fiir den Anderungsbereich relevanten Ver- und Entsorgungsanlagen sind in
der ,Reichardsweide vorhanden.

Loschwasser: Zu beriicksichtigen ist, dass die in Bezug auf den Gebietstyp grundsétzlich zu fordernde
Loschwassermenge von 3.200 I/min (s. Hinweis 5.5.) im Anderungsbereich nicht erreicht werden kann.
Nach aktueller Auskunft der Stadtwerke Biidingen kdnnen aus dem offentlichen Versorgungsnetz ledig-
lich 1.600 I/min zur Verfiigung gestellt werden. Erforderlich sind somit ggf. ergénzende betriebliche MaR-
nahmen (z.B. Léschwasserbehalter). Art und Umfang sind im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.
Gleiches gilt fir u.U. erforderliche Hydranten, die bei einem sehr groRen Grundstiickszuschnitt in Ab-
stimmung mit der Feuerwehr herzustellen waren. Dem wird durch eine textliche Festsetzung Rechnung
getragen.

Eingriff / Ausgleich: Die urspriinglich landwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Reichardsweide West* hinsichtlich der Eingriffe bereits bewertet worden. Im Rahmen
dieser rechtskraftigen Planung wurden die durch die Planung erméglichten Eingriffe bilanziert und ent-
sprechende AusgleichsmaRnahmen fiir das Gesamtgebiet festgesetzt. Fir die Anderungsplanung bedeu-
tet dies, dass zur Eingriffsbewertung der planungsrechtliche Bestand zu betrachten ist. Da in diesem Be-
reich bereits (iberbaubare Flachen und — mit der 2. Anderung — eine Verkehrsflache festgesetzt sind, ist
kein neuer Eingriff fiir die Anderungsplanung zu erwarten oder auszugleichen. Das MaR der baulichen
Nutzung bleibt unverandert. Mit der Aufgabe von zu 100% versiegelten Verkehrsflachen ergibt sich sogar
eine geringfligige Verringerung des Eingriffs.

Eine rechnerisch relevante Neubewertung dieser Ausgangssituation ergibt sich somit nicht.
Planung

Geltungsbereich

Insbesondere die textlichen Anderungen betreffen das gesamte Plangebiet ,Reichardsweide West". Inso-
fern deckt sich der Geltungsbereich der 4. Anderung mit dem Geltungsbereich des im Januar 2011
rechtskréftig gewordenen Bebauungsplans. Der Geltungsbereich iberdeckt damit auch den Bereich der
1., 2. und 3. Plananderung. Die erfolgten Anderungen gehen damit in die 4. Plananderung ein bzw. wer-
den an die aktuellen Erkenntnisse angepasst. Die 4. Planadnderung ersetzt somit die vorangegangenen
Fassungen des Bebauungsplans ,Reichardsweide West". Auf die erganzenden Begriindungen der vorhe-
rigen Planfassungen und Anderungen wird jedoch im Sinne der Planhistorie auch weiterhin verwiesen.

Planzeichnung

Die im Siidwesten bisher festgesetzte StichstralRe entfallt. Die bisher durch diese offentliche Strale un-
terbrochene (iberbaubare Flache wird zusammengefasst und einschlieBlich der Baugrenzen an die neue
Situation angepasst.
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4.3

4.4

4.5

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung — GE Gewerbegebiet i.S.
von § 8 BauNVO, Grundflachenzahl 0,8, Geschossflachenzahl 1,6 und die textlichen Festsetzungen 1.1
- 1.5 - bleiben im Grunde unverandert.

Wohnungen / Festsetzung 1.2: Im Hinblick auf die mit Wegfall der StichstraRe verbundene Bildung ei-
ner groBeren Flacheneinheit wird in Bezug auf die Wohnungen klargestellt, dass die Maximalzahl von 2
betriebsbezogenen Wohnungen / Betrieb unabhéngig von den Eigentumsverhaltnissen gilt. Damit wer-
den eventuelle Missverstandnisse z.B. bei der Bildung eines kleinen Gewerbeparks mit mehreren Betrie-
ben ausgeschlossen. Von der Sache her andert sich gegeniiber der mit der 2. Anderung eréffneten Mog-
lichkeit der Ausparzellierung kleinerer Grundstiicke fiir mehrere kleinere Betriebe nichts.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Begriinung von Stiitzwanden / Festsetzung 3.3: Fir die durch den Wegfall der Stichstrale entstehen-
de groRere Flacheneinheit werden entsprechende Nivellierungen des Gelandes fiir eine bestimmungs-
gemafe Nutzung erfolgen. Gedacht ist momentan an ein Planum in Hohe von etwa 160m GNN fiir den
groRten Teil der Flache. Im Sinne der eingangs angesprochenen Bereicherung des Biidinger Angebots
an Gewerbeflichen sollen solchen Uberlegungen keine Hindernisse entgegenstehen, die sich z.B. aus
rechtlichen Griinden ergeben konnen, wenn Stiitzmauern unmittelbar an der Grenze zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen erforderlich werden. Insofern wird erganzend zum bisherigen Festsetzungstext klargestellt,
dass an den Grundstlicksgrenzen abweichende Lésungen zur flachendeckenden Begriinung mdglich
sind.

Landschaftsplanung und Hinweise

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Landschaftsplanung und die allgemeinen Hinweise der
rechtskréftigen Planung werden nicht verandert.
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