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1 VORBEMERKUNGEN, ANLASS DER PLANUNG

Seit der Bebauungsplan Nr. 37 der Gemeinde Niestetal am 10.05.2010 als Satzung beschlos-
sen wurde, haben sich die Planungen des dort anséssigen Unternehmens weiterentwickelt
und machen eine Anpassung des rechtskraftigen Bebauungsplans in einem Teilbereich erfor-
derlich.

Da das dort ansdssige Unternehmen im Anschluss an die Stralle ohne Nahmen bzw. den
dortigen Wendehammer einen Zufahrtsbereich mit Vorstauflache fir LKW benétigt, und diese
Nutzungen nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans vereinbar sind, soll fiir den be-
notigten Teilbereich ein Anderungsverfahren durchgefiihrt werden.

2 VERFAHREN

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niestetal hat in lhrer Sitzung am 13.Juli 2023 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 gefasst. Die Bebau-
ungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 |
3634, zuletzt ge&ndert durch Art. 1 G v. 28.7.2023 | Nr. 221, aufgestellt, da mit der Aufstellung
der Bebauungsplananderung der Zulassigkeitsmafistab gemal § 34 BauGB nicht wesentlich
verandert wird, keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet werden und keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vorliegen.

Es handelt sich damit um ein einstufiges Verfahren ohne eine friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager offentlicher Belange gemal 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und ohne
Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichts. Die Umweltbelange werden innerhalb der
Begriindung dargestellt.

3 PLANUNGSGEBIET

3.1 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich erstreckt sich ausschlief3lich tber Teile der Flursticke 65/1,73/1 und 73/4
in der Flur 20 der Gemarkung Sandershausen und wird umgrenzt

- durch die nérdliche Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 65/1 vom norddstlichen Grenz-
punkt des gen. Flurstiicks an der Wegeparzelle (Flurstiick 67/1) in westliche Richtung
bis in HOhe des norddstlichen Grenzpunktes des Flurstiicks 73/3 (Wendehammer). Die
Grundstucksparzelle 65/1 im rechten Winkel querend bis zu dem vorgenannten Grenz-
punkt.

- von dort der stdlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 65/1 folgend indstliche Rich-
tung auf einer Lange von 48 Metern,
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- weiter abknickend in einem Winkel von 45 Grad in sudliche Richtung auf einer Lange
von ca. 34 Metern bis zu einer gedachten Linie parallel verlaufend zur stdwestlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 65/1 in einem Abstand von 24 Metern zu dieser bis
zur 6stlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 73/4,

- von dort in gerader Linie nach Suden verlaufend entlang und in Verlangerung dieser
Grundstiicksgrenze bis zur Wegeparzelle, Flurstiick 67/1,

- dem Grenzverlauf der Wegeparzelle in nordéstliche Richtung folgend bis zum Aus-
gangspunkt.

’ / 4 .'.“

e T] ==
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Abb. 3-1: Lage des Anderungsbereichs im Bebauungsplan Nr. 37
3.2 AKTUELLE SITUATION / BESTAND

3.2.1 Geologie und Boden

Faktisch ist im Bereich der Bebauungsplananderung kein nattrlich gewachsener Boden mehr
vorhanden. Durch die vorhandenen Nutzungen (Weg, Grundstlick des Loschwasserbehalters,
Solaranlagen) ist der Boden uberpragt.

Auch planungsrechtlich sind uberpragende Nutzungen bereits festgesetzt.

2 Stand: 16.01.2024 BOF-nk
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3.2.2 Wasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Die Entfernung zur Fulda die am
FulR des Hangs, an dem sich das Grundstick befindet, verlauft, betragt als Luftlinie rund
1.100 m.

Grundwasser

Der Anderungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A
des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fir die Trinkwassergewinnungsanlage
der Gemeinde Sandershausen (Schutzgebietsverordnung vom 09.08.1971 (StAnz. 38/1971
S. 1553ff)

3.2.3 Altlasten

Altlasten sind fur die betroffenen Flachen nicht bekannt.

3.24 Gebietsstruktur, Nutzung und Erschlief3ung

Bestand und Nutzung

Da es sich um die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37 handelt, sind dessen
Festsetzungen zu den Flachen des Geltungsbereichs als planungsrechtlicher Istzustand zu-
grunde zu legen.

Im Folgenden wird ein Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 37 mit Abgrenzung des Ande-
rungsbereichs dargestellt:

BOF-nk Stand: 16.01.2024 3
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Art der baullchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- Sondergeblet! Photovoltalk gemafl § 11 BauNvO

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Stralkenverkehrsflachen

=== Stralenbegrenzungslinle

i % Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung; Fult- und Radweg

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB)

Gffentliche Grlinfliche:
Zweckbestimmungen: Solargarten, Grilnanlage mit Blendschutz,

Ortsrandeingriinung

4 Stand: 16.01.2024 BOF-nk



Bebauungsplan Nr. 37 Gemeinde Niestetal, 2. Anderung, Begriindung, Begriindung

Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwlcklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr, 20 BauGE)

| I N R N A

P
I 4 z.B. MaBnahme M1: Ansaat von Landschaftsrasen und gelenkte Sukzesslon
TTTTT {slehe text/iche Festsetzung)

8.6 Mafnahme M6: Entwlcklung bliitenrelcher
Magerstandorte

Innerhalb  der In der Flanzelchnung  festgesetzien
Malknahmenflache MG (zuglelch SO0 Photovoltalk) Ist elne
leguminosenreiche Saatgutmischung gemalR Vorschlagsliste
(Hinweis, Ansaatmischung) zur Entwicklung eines bliten- und
staudenrelchen Magerstandortes anzusien, Dle Ansaat erfolgt
auch auf den unverslegelten Fldchen unterhalb der
Photovoltaik-Elemente, Das Aufkommen von Gehdlzaufwuchs
ist durch eine regelmaiige Mahd im Turnus von drei bis funf
Jahren zu verhlndemn,

Flachen fiir Anpflanzungen und anzupflanzende Biume
{(§ 9 Abs, 1 Nr, 25a BauGB)

10.4 Anpflanzfliche A2: Solarpark Intenslvberelch

Die Anpflanzfliche AZ ist parkartig zu gestalten, Dazu sind 25 %
der Flache durch die Anpflanzung wvon Stauden- und
Zlergehtilzen zu gestalten. Dle Ubrlgen Frelfldchen sind als
Intenslvrasenflichen mit Bedlner Tlergartenmlschung anzusaen
und zu entwlckeln,

Der Park ist vier- bis finfmal jdhrlich einer turnusmaligen
Intenslvpflege zu unterzlehen,

Fur die gesamte als offentliche Grinflache festgesetzte Flache ist eine Gestaltung als "Solar-
park Intensivbereich" (A2) festgesetzt. Dies ist konkretisiert durch die Festsetzung einer inten-
siven Pflege mit vier- bis fliinfmaliger Mahd und Anpflanzung von Ziergeholzen und-Stauden.

Fur die als Sondergebiet Photovoltaik festgesetzte Flache ist die Entwicklung blitenreicher
Magerstandorte festgesetzt.

BOF-nk Stand: 16.01.2024 5
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ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird verkehrlich erschlossen durch die Stral3e ohne Namen, die in einem
Wendehammer endet, der im Westen an den Anderungsbereich angrenzt.

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan setzt einen Rad- und FulRweg vom Wendehammer
der StralRe ohne Namen bis zum Obelweg durch die Solargartenflache fest.

Eigentumssituation

Die Grundstiicke des Anderungsbereichs befinden sich z.T. im Eigentum der HLG und im Ei-
gentum der Gemeinde Niestetal.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 REGIONALPLANUNG

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt die zu beachtende Grundlage fur die Planungen der
Kommunen dar. Der gesamte Bebauungsplan Nr. 37 liegt innerhalb eines "Vorranggebiets
Industrie und Gewerbe, Planung" von insgesamt rund 130 ha, das durch die zeichnerische
Darstellung des Regionalplans Nordhessen (RPN) festgestellt wird. Das gesamte Vorrangge-
biet umfasst neben dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 und den mit diesem assoziier-
ten Bebauungsplanen Nr. 38 und 39, die die verkehrliche Anbindung und Erschliel3ung des
Bebauungsplangebiets 37 planungsrechtlich sicherten, noch weitere sich nach Norden an-
schlieende Flachen (s. Abb. 1).

Der Gewerbestandort ist als gewerblicher Schwerpunkt im Gewerbeflachenkonzept ausgewie-
sen (RPN 2009, S. 56 bis 58, Ziel 1 und Abb. 4). Zudem liegt dieser Standort nahe der dort
dargestellten Entwicklungsachse (Regionalachse, s. S. 58, Abb. 4).

Begriindet wird die Ausweisung als gewerblicher Schwerpunkt mit der Lagegunst an einer
Entwicklungsachse, verbunden mit dem Ziel, dass ,in diesen gewerblichen Schwerpunkten an
den Anschlussstellen der regionalen und Uberdrtlichen Verkehrslinien (...) Gewerbeflachen
aufgrund der guten Erreichbarkeit durch den Schwerlastverkehr vorrangig flr Betriebe mit ho-
hem Guterverkehrsaufkommen vorgehalten und entwickelt werden (EAV) [sollen]* (RPN 2009,
S. 57, Ziel 2).

Aufgrund der Lage innerhalb eines Vorranggebiets Siedlung Bestand ergaben sich bereits mit
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 keine Zielkonflikte zu den Darstellungen des Re-
gionalplans.

6 Stand: 16.01.2024 BOF-nk
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Abb. 4-1:
derungsbereichs markiert

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009, in Magenta ist die Lage des An-

4.2
Der FNP des ZRK (Zweckverband Raum Kassel, Stand 06.02.2023) stellt das Gebiet derzeit

noch als "Sondergebiet Photovoltaik und Griinflache dar, weshalb eine Anderung des FNPs

erforderlich ist, die derzeit durch den ZRK betrieben wird.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des ZRK, Stand 06.02.2023, in Magenta ist

Abb. 4-2:
die Lage des Anderungsbereichs markiert

Stand: 16.01.2024
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4.3 BEBAUUNGSPLAN NR. 37

Die Inhalte und Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 37 sind fir den Ande-
rungsbereich unter 3.2.4 als anzunehmender planungsrechtlicher Istzustand detailliert be-
schrieben.

8 Stand: 16.01.2024 BOF-nk
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5 PLANUNG

51 NUTZUNG DER FLACHEN

Es ist geplant, eine private Zufahrt als Fortsetzung der Strale ohne Namen zu bauen. Die
Zufahrt soll sich voraussichtlich nach Osten erweitern zu einer Vorstauflache fir LKW, die von
dort aus die Grundstiicke, die ndrdlich an die Zufahrt grenzen, anfahren kénnen. Die Uberbau-
bare Flache, die den Grof3teil des Grundstiicks ausmacht, soll Flexibilitat fir weitere gewerb-
liche Nutzungen bieten.

Im Osten grenzt an das Gewerbegebiet eine Versorgungsflache, auf der sich bereits aktuell
ein Loschwasserbehéalter der Gemeinde Niestetal befindet, der dort erhalten bleiben soll. Die
Flachen um den Behalter sollen als Griunflache zu einer mageren artenreichen Wiese entwi-
ckelt werden.

52 ERSCHLIERUNG

Erschlossen werden die Flachen durch die dffentliche StraRe ohne Namen, die im Nordwesten
an den Anderungsbereich angrenzt. Die Gestaltung der StraRe und die Aufteilung der Ver-
kehrsflachen sollen fur die private Zufahrt aufgenommen und fortgesetzt werden.

Die Wasserver- und -entsorgung wird ebenfalls tber die Stral3e ohne Namen erfolgen und wird
bis zum Ende des dortigen Wendehammers gefihrt.

Die FuR3- und Radwegeverbindung, die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 festgesetzt
ist, entfallt mit der vorliegenden 2. Anderung. Die Planungen der verlangerten ErschlieBung
der Stral3e ohne Namen lassen topographische Veréanderungen erwarten, die zu Héhenunter-
schieden fuhren, die eine FulR- und Radwegeverbindung, wie sie im rechtskraftigen B-Plan
vorgesehen ist, nicht mehr sinnvoll erscheinen lassen. Zudem besteht kein wesentlicher Be-
darf fir diese Verbindung.

BOF-nk Stand: 16.01.2024 9
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6 FESTSETZUNGEN FUR DEN ANDERUNGSBEREICH

6.1 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Es wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt

Zulassig sind
e Gewerbebetriebe aller Art einschlie8lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
e Anlagen fir sportliche Zwecke

gem. § 1 (5) BauNVO sind folgende, gemaf} § 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen:

e Tankstellen

¢ Einzelhandelsbetriebe sowie GrofRhandel mit einzelhandelsahnlicher Vertriebsstruktur

Begrundung

Einzelhandelsbetriebe werden nicht zugelassen, um die Planung an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen. Gemal} Kapitel 3.1.3 ,,Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben, Unterhal-
tungs- und Vergnigungseinrichtungen®, Ziel 4 des RPN 2009, wirde die Ansiedlung von nicht
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten den Zielen der
Raumordnung widersprechen. Das Interesse von Unternehmen an siedlungsfernen Einzel-
handelsstandorten ist zwar vorhanden, doch tragen diese zur Auflésung bestehender innerort-
licher Handelsstrukturen bei und verursachen eine Zunahme des Einkaufsverkehrs.

Die weiteren indirekten Folgen wéren der Ruckzug / Verlust von Einzelhandel aus den Innen-
stadten / Ortschaften und daraus folgend der drohende Verlust der wohnungsnahen Grund-
versorgung.

Tankstellen werden nicht zugelassen aufgrund der Lage des Geltungsbereichs in der weite-
ren Schutzzone des Trinkwasserschutzgebiets.

Als Grundflachenzahl wird fiir das gesamte Gebiet 0,8 festgesetzt. Daraus ergibt sich die
Zulassigkeit einer 80%igen Uberbauung und/oder Versiegelung der Grundstiicksflache. Ge-
mafl § 19 Absatz 4 BauGB ist durch Nebenanlagen wie Garagen, Stellplatze und sonstige
Verkehrs- und Lagerflachen eine Uberschreitung der Grundflachenzahl zulassig, diese ist je-
doch auch durch den Maximalwert von 0,8 begrenzt, sodass dies tatsachlich die maximal zu-
lassige Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung und Uberbauung darstellt.

Da es sich in Gewerbegebieten i.d.R. um hallenartige Gebaude handelt, wird keine Geschoss-
flachenzahl, sondern eine Hohenbegrenzung fur Gebaude festgesetzt.

10 Stand: 16.01.2024 BOF-nk



Bebauungsplan Nr. 37 Gemeinde Niestetal, 2. Anderung, Begriindung, Begriindung

Als Bezugspunkt ist die Héhe von 227,00 m tber NHN anzunehmen. Zu messen ist bis zum
hochsten Punkt der Dachhaut des Gebaudes.

Die maximal zulassige Gebaudehéhe an der hochsten Stelle des Gebaudes betragt 15,00 m.

Die H6henbegrenzung dient der Anpassung zukinftiger Bebauung an die vorhandene Bebau-
ung bzw. die Festsetzungen der Gebaudehdhen des Bebauungsplans 37. Insgesamt sind die
Festsetzungen fir das Gewerbegebiet an den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37 fir
seine Gewerbegebiete orientiert.

6.2 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 ABs. 1 NR. 2 BAUGB)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die mdglichst
grof3e Spielraume fir die Anordnung von Gebauden und anderer baulicher Anlagen lassen
soll. Es wird eine Baugrenze zur Flache der privaten Zufahrt hin festgesetzt, da dort eine Be-
bauung nicht infrage kommt, da von dort der Anschluss an die offentliche verkehrliche Er-
schlieBung erfolgen muss.

Zum Obelweg wird ein 3,00 m Abstand festgesetzt, da ein Abstand zum schmalen Flurstiick
des Obelwegs eingehalten werden soll. Die tbrigen Grundsticksgrenzen grenzen an Grund-
stiicke an, die sich im gleichen Eigentum befinden wie zukiinftig der Geltungsbereich oder
andere offentliche Flachen. Die Flexibilitat soll daher zu diesen Grundstiicken hin nicht durch
Baugrenzen, die Abstande festsetzen, eingeschrankt werden. Im Osten grenzt das 6ffentliche
Grundstick der Versorgungsflache an, auf der Uber den Léschwasserbehélter hinaus keine
Bebauung vorgesehen ist.

AulRerhalb der Baugrenzen werden ausdrticklich zugelassen:

o Zufahrten, Rangierflachen, Ladeflachen, Stellplatze und sonstige betrieblich notwendige
Flachen

o Eine bis zu 2,5 m hohe Einfriedung der Grundstiicksgrenze

o offene oder unterirdische Anlagen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser (Die
Anlagen fur die Riuckhaltung von ungeklartem Niederschlagswasser von Verkehrsfla-
chen sind nur in abgedichteter Ausflihrung zulassig.)

6.3 VERSORGUNGSFLACHE (8 9 ABS. 1 NR. 12 BAUGB)

In der westlichen Ecke des Anderungsbereichs wird eine dreieckige Fliache als Versorgungs-
flache festgesetzt. Dort befindet sich ein Loschwasserbehélter der Gemeinde Niestetal, der
erhalten bleiben soll.

Um den Léschwasserbehdlter herum wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Entwicklung eines
blutenreichen Magerstandortes mittels Mahdgutiibertragung geeigneter Standorte oder Ver-
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wendung von zertifiziertem Regiosaatgut festgesetzt. Diese soll die Uberplante Flache "Son-
dergebiet Photovoltaik", auf der im rechtskraftigen B-Plan Nr. 37 die MaRnahme "Entwicklung
blutenreicher Magerstandorte" als M6 festgesetzt ist, ersetzen.

Eine Mahd im Turnus von drei- bis 4-Jahren wére fir eine Flache mit Solarmodulen — wie im
B-Plan festgesetzt - nicht realistisch, da vertrocknete hohere Grasbestande im Spatsommer
unter oder zwischen den Photovoltaikmodulen zu einer hohen Brandgefahr fihren kénnten.
Die ersatzweise Entwicklung eines blitenreichen Magerstandortes um den Loschwasserbe-
hélter herum ist daher wesentlich zielfihrender.

6.4 MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

Dachflachenbegriinung wird fir mindestens 75% der dafiir geeigneten Dachflachen festge-
setzt.

Durch diese MalBhahme kann Lebensraum, der durch die Flacheninanspruchnahme fir Ge-
baude verloren geht, zumindest teilweise ersetzt werden.

Dariuiber hinaus soll die Anlage der Grunbereiche auf den Dachern soll neben der Klimaanpas-
sung auch der Rickhaltung von Niederschlagswasser dienen.

6.5 BAULICHE UND TECHNISCHE MARNAHMEN AN GEBAUDEN FUR DIE ER-
ZEUGUNG, NUTZUNG ODER SPEICHERUNG VON STROM, WARME ODER
KALTE AUS ERNEUERBAREN ENERGIEN (8 9 ABS. 1 NR. 238 BAUGB)

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt, dass die Dachflachen der Gebaude zu mindestens
50 % mit Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten sind. Als Bezugsflache zu beriicksichtigen sind die fir die entspre-
chenden Anlagen nutzbaren Dachflachen. Hierzu zéhlen nicht

- Flachen fir technische Anlagen,

- Flachen, welche im Widerspruch zum Nutzungszweck stehen (z. B. fiir Belichtungszwecke),
- Vordacher sowie Uberdachungen von Zugangen

Die Festsetzung dient der Forderung der erneuerbaren Energien. Gerade in Gewerbegebie-
ten, wo mit der Anlage groRer Gebaude und damit groRBer Dachflachen zu rechnen ist, sind
die Mdglichkeiten fur die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung gegeben.

Kassel, 16.01.2024

BOF-naturkultur, Buro fiir angewandte Okologie und Faunistik
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