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1 Veranlassung, Ziele, Rahmenbedingungen

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversor-
gung der im Einzugsbereich des Bebauungsplans lebenden Bevdlkerung. Dies zu erreichen
wird mdglich tber die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs, der
vorliegend durch ein bestehendes und weiter zu entwickelndes Nahversorgungszentrum
zur Deckung des kurz- und in Teilen auch des mittelfristigen Bedarfs besteht.

Damit dient die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs auch dem
Schutz der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB.
Aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen lassen sich flir das Gebiet der Stadt Leun
die nachfolgend gekennzeichneten Bereiche abgrenzen, denen eine Versorgungsfunktion

Uber ihren unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt:

BasaltUni
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Die Verteilung zeigt, dass auBerhalb des zentralen Ortes Leun auch in den Stadtteilen
Biskirchen und Bissenberg Nahversorgungszentren vorhanden sind, die keine raumordne-
risch festgelegten Zentralitatsfunktionen aufweisen.
Gesetzliche Regelungsmdglichkeiten zur Sicherung und Entwicklung der verbraucherna-
hen Versorgung und von zentralen Versorgungsbereichen finden sich im Baugesetzbuch
BauGB und in der Baunutzungsverordnung BauNVO.
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So ermdglicht § 9 Abs. 2a BauGB es den Gemeinden, flir die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile i.S.v. § 34 BauGB zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten der nach § 34
Abs.1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zu steuern. Voraussetzung fir die
Anwendung ist die Beschrankung der Planung auf im Zusammenhang bebaute Ortsteile
auBerhalb bereits qualifiziert beplanter Bereiche. Weiterhin maBgeblich ist, dass die Pla-
nung auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche abzielt.

Diesen Voraussetzungen entspricht das Ziel der Bauleitplanung, die raumliche Erganzung
der Bestandsgebdude des Bioland-Betriebs am &stlichen Rand der bebauten Ortslage von
Bissenberg um Verkaufsflachen und um Flachen zur Verkdstigung regionaler Produkte so-
wie um ein Unterkunftsgebdude vorzusehen.

Damit kann der gestiegenen Nachfrage nach Bioprodukten und den zeitgemaBen Anfor-
derungen an deren Verkauf wie auch die Lagermdglichkeiten Rechnung getragen werden.
Hiermit wird den Leitlinien des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB ebenso Rechnung getragen wie der
Steigerung der Attraktivitat eines vorhandenen zentralen Versorgungsbereichs und dessen
Sicherung im Sinne § 9 Abs. 2a BauGB.

Die Wirkungen des einfachen Bebauungsplans sind in § 30 Abs. 3 festgelegt. Die getroffe-
nen Festsetzungen sind verbindlich. Die im planungsrechtlichen AuBenbereich gelegenen
Teile der Gartnerei dienen dem Anbau von Bioprodukten. Auf Grundlage der stark erhéh-
ten Nachfrage ist die planungsrechtliche Vorbereitung den genehmigten Bestand ergan-
zender Verkaufsflachen erforderlich geworden, um der zentralen Versorgungsfunktion ge-
recht werden zu kénnen. Nach § 35 Abs. 1 BauGB kann ein Bauvorhaben genehmigt wer-
den, wenn es einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient. Vorliegend dient der
Betrieb mit Hofladen und Verkdstigung als AuBengastronomie erganzend auch dem Ge-
werbe, wodurch der Privilegierungstatbestand nicht mehr gegeben ist.

Aufgrund der zu sichernden und der weiter zu entwickelnden Versorgungsfunktion gibt es
ein groBes offentliches Interesse an der Planung, die auch durch hinreichend gewichtige
private Interessen gekennzeichnet ist.

Die Planung griindet auf den seitens der Stadt Leun gefassten einstimmigen Beschliisse
zur Einleitung des Verfahrens, den vorgenommenen Priifungen und der Entscheidung Gber
das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB.
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Hierzu gehort auch die Ausflillung des unbestimmten Rechtsbegriffs der Innenentwick-
lung, ber den hinaus die Gemeinde das Recht hat, Innenbereiche abzugrenzen. Als An-
halt hierfr kann die im Bebauungsplan vorgenommene Konkretisierung der in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB angefiihrten Zielrichtung ,Erhaltung, Fortentwicklung und Anpassung vor-
handener Ortsteile™ mit gleichzeitiger Stabilisierung deren Strukturen dienen.

Erganzend zu den bereits vorhandenen Nutzungen ist das Plangebiet fast vollstandig von
Bebauung, Sportstatten und Betriebseinrichtungen umgeben. Danach ist das Merkmal ftir
das Vorliegen eines Bebauungszusammenhangs zu sehen, wobei nach grundlegender
Rechtsauffassung die vorhandene Bebauung nicht einmal eine bestimmte Einheitlichkeit
besitzen muss.

Bei dieser Abgrenzung ist demnach auf die tatsachlichen, auBerlich erkennbaren und mit
dem Auge wahrnehmbaren Verhaltnisse abgestellt worden. Dabei war auch zugrunde ge-
legt worden, dass der zu liberplanende Bereich bereits im Flachennutzungsplan als Flache
fur den Erwerbsgartenbau dargestellt ist.

2 Raumliche Lage, Einfiigung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage Bissenberg dstlich an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 ,Bissenberg-Ost" angrenzend mit guter
infrastruktureller und verkehrlicher Anbindung. Neben den zuvor genannten Zielen dient

der Bebauungsplan einer flachen- und ressourcensparenden Nutzung von Grund und Bo-

den i.S.v. § 1a Abs. 2 BauGB fiir den Versorgungsbedarf des Nahbereichs.
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Bebauungsplan Nr. 2 ,Bissenberg-Ost"
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Hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung ist dem Einfligungsgebot nach § 34 BauGB
Rechnung zu tragen. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass eine weitergehende Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zu erwarten ist. Damit wird auch sicherge-
stellt, dass eine raumordnerische Relevanz der Verkaufsflachen, die in jedem Fall unterhalb
der Schwelle der GroBflachigkeit von 800 gm bleiben, nicht gegeben ist. Die ErschlieBung ist
gesichert.

Die im planungsrechtlichen AuBenbereich gelegenen Teile der Gartnerei dienen dem Anbau
von Bioprodukten. Bisherige Bauvorhaben konnten nach § 35 Abs. 1 BauGB genehmigt wer-
den, da sie dem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dienten. Vorliegend dient der Betrieb
mit Hofladen und Verkoéstigung als AuBengastronomie aber auch dem Gewerbe, wodurch der
Privilegierungstatbestand nicht mehr gegeben ist

3 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt, im Rahmen
dessen von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen wird. Anhaltspunkte fiir
die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen nicht.
Gleichwohl sind nach § 1 a BauGB die Belange von Natur- und Landschaft zu beachten und in

die Abwagung einzustellen.

Rechtlich gebundene oder restriktiv wirksame Flachen bestehen weder im Plangebiet noch in
dessen nahem Umfeld. Vorkommen besonders geschitzter Arten (insbesondere Fledermaus-
arten, Amphibienarten, Feldhamster, Eidechsen und Schlangen oder Brutstandorte streng ge-
schitzter Vogelarten konnten nicht festgestellt werden und sind aufgrund der Habitatpotenzi-
ale auch nicht zu erwarten. Ein erhdhtes faunistisches Potenzial ist im Plangebiet demnach
nicht gegeben, und es bestehen keine konkreten Hinweise auf besonders zu prifende Arten

oder einen naturschutzrechtlichen Objektschutz.

Oberflachengewasser bestehen nicht. Oberflachennah anstehendes Grundwasser ist nicht zu
erwarten. Dem Plangebiet kommt keine beachtenswerte Bedeutung fiir lokalklimatische Aus-

gleichsfunktionen, den Immissionsschutz oder die Luftregeneration zu.

Hinweise auf besonders hochwertige Biotop- und Nutzungsstrukturen bestehen nicht. Eine
besondere Funktion fiir das Landschaftsbild oder die Erholung ist nicht erkennbar. Das Vor-

handensein von schiitzenswerten Kultur- und Sachglitern kann sicher ausgeschlossen werden.

4
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4 Klimaschutz

Zur anteiligen Nutzung Erneuerbarer Energien im Neubau wird die Bauherrschaft durch die
Bestimmungen des am 1. November 2020 in Kraft getretenen ,Gesetz zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung Erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-

den" (Gebdudeenergiegesetz — GEG) verpflichtet.

Hiernach vorgesehen ist die Nutzung von

- Solarthermie,

- Warmepumpen,

- Kraft-Warme-Kopplungsanlagen wie die Brennstoffzellenheizung sowie
- Fern- und Abwarme.

Diese Nutzungspflicht kann nach GEG kiinftig auch durch die Nutzung von Biogas, Biomethan

oder biogenem Fliissiggas in einem Brennwertkessel erfiillt werden.

Als eine Unterstiitzung fiir Projekte und MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandelt gibt
es die ,Richtlinie des Landes Hessen zur Férderung von kommunalen Klimaschutz- und Klima-
anpassungsprojekten, sowie von kommunalen Informationsinitiativen®, wonach u.a. Privatei-

gentimer bei der Haus- und Hofbegriinung unterstiitzt werden kénnen.

5 Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist tUber einen Hauptanschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz

gesichert.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist im Ortsbereich Bissenberg gewahrleistet.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebiets oder eines amt-

lich festgestellten Uberschwemmungsgebiets. Ein Heilquellenschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Bis zum Tag seiner Aufhebung am 7. Marz 2022 lag das Plangebiet in der Zone III des Trink-
wasserschutzgebiets ,Pitzfeld" der Stadt Leun.
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Messstellen oder Gewinnungsanlagen sind nicht vorhanden. Eine Erdwarmenutzung ist aus
wasserwirtschaftlicher Sicht zuldssig. Der Uberplante Bereich stellt sich als hydrogeologisch
glinstig dar (nach HLNUG-Fachdaten).

Sollte bei Bebauung der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans wahrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden,
ist eine entsprechende, unverziigliche Anzeige beim Lahn-Dill-Kreis erforderlich.

Oberirdische Gewdsser

Im Plangebiet sind keine Gewasser und deren Gewasserrandstreifen vorhanden.

Niederschlagswasser

Entsprechend der gesetzlichen Regelungen nach § 55 WHG i.V.m. § 37 HWG zur Nieder-
schlagswasserverwertung, Niederschlagswasserversickerung und Niederschlagswasserablei-
tung soll insbesondere Niederschlagswasser nach den Vorgaben des Hessischen Wassergeset-
zes von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und

gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Abwasserbeseitigung

Den Anforderungen an die Abwasserbeseitigung kann Rechnung getragen werden, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwas-

ser in einer offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlage den jeweils maBgeblichen Regeln der Technik entspricht.

6 Boden

Nachsorgender Bodenschutz

Der Stadt Leun liegen keine Kenntnisse Uber Betriebsstilllegungen oder bisher nicht erfasste

ehemalige Deponien im Plangebiet oder seiner ndheren Umgebung vor.

Vorsorgender Bodenschutz

Fir die der Planung folgende Bauausfiihrung ist vorzusehen:
- Nach § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher

Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache

6
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ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schiitzen.

- Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Oberboden sind sachgerecht vorzunehmen.

- Der Umgang mit Bodenaushub und dessen Wiederverwertung hat fachgerecht zu er-
folgen.

- Lagerflachen sind vor Ort aussagekraftig zu kennzeichnen, die Hoéhe der Boden-Mieten
darf 2 bzw. 4 m nicht tbersteigen (bei Ober- bzw. Unterboden).

- Bodenverdichtungen sind durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden zu vermeiden, um das Infiltrationsvermégen zu erhalten (s.
hierzu auch Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen, Hessisches Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz HMUKLV, Stand Marz 2017).

- Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sind nach Mdéglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter Bdden anzulegen.

- Verdichtungen im Unterboden sind zu beseitigen, nach Abschluss der Bauarbeiten und
vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist der Unterboden zu lockern und
darf danach nicht mehr befahren werden.

Nachfolgende Informationsblatter des HMUKLYV sind zu beachten:
Boden — mehr als Baugrund, Bodenschutz flir Bauausflihrende (HMUKLV 2018)
Boden — damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fuir Hauslebauer (HMUKLV 2018).

7 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen und Altlasten sind der Stadt Leun weder im Plangebiet noch seiner naheren

Umgebung bekannt. Nach Recherchen im Fachinformationssystem Altflachen und Grundwas-

serschadensfalle befinden sich im Plangebiet keine entsprechenden Flachen.

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Im Plangebiet sind keine Abfallentsorgungsanlagen oder Deponien im Sinne des Kreislaufwirt-

schaftsgesetzes bekannt.

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 1.9.2018 der Regierungsprasidenten in Hessen) zu beach-

ten.
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8 Denkmalschutz

Es gibt keine Hinweise auf das mdgliche Vorkommen archdologisch relevanter Bodenfunde.

Unabhangig von den Ergebnissen gilt folgender Hinweis:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so sind sie gem. § 21 HDSchG dem
Landesamt fiir Denkmalpflege (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denk-
malschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs.
3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten

und in geeigneter Weise vor Gefahren flir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

9 Kampfmittel

Es gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln, die geraumt werden mdiss-

ten.

10 Bodenordnung

Aus Sicht der stadtischen Bodenordnung ist fiir die Umsetzung des Bebauungsplans ein Bo-
denordnungsverfahren i.S. §§ 45 ff. BauGB erforderlich.
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