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Stadt Gedern, Stadtteil Ober-Seemen

Seite 1

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

8275

Gedern

\ 4

§

(o

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet (OSM)

Der Eigentiimer des Auenhofs in Ober-
Seemen, betreibt neben der
Landwirtschaft seit einigen Jahren eine
Biogasanlage. Neben der
Stromproduktion aus Biogas wird die
anfallende Abwarme sinnvoll und
effizient vor Ort genutzt. Zur
Nahwarmeversorgung wurden in der
Vergangenheit mehrere Liegenschaften
im Stadtteil Ober-Seemen
angeschlossen.

In Ergénzung hierzu wird nunmehr ein
eigenstandiges Nahwarmenetz
entwickelt. Fir dieses soll nach
aktuellem Stand ein Biomasseheizwerk
(als erneuerbare Energiequelle dienen
u.a. Holzhackschnitzel) errichtet
werden. Das zuséatzliche Heizwerk soll
u.a. die Spitzenlasten fiir das neue
Nahwarmenetz abdecken und eine

redundante Warmeversorgung im Falle von Stérungen der Hauptanlage vorhalten. Die
Anlage soll auf der Betriebsstatte des Auenhofs errichtet werden.

Abbildung 2: Lage im Stadtteil (OSM)

Durch das neue Nahwarmenetz sollen
kiinftig weitere Liegenschaften in Ober-
Seemen versorgt werden. Neben der
Versorgung privater Wohnhauser soll
die Anlage auch mehrere stadtische
Liegenschaften mit Warme versorgen.

Die geplante Biomasseheizungsanlage
wird in einem Hallenneubau
untergebracht, der eine Grundflache
von rund 450 m? besitzt. Erganzt wird
die Anlage um einen freistehenden
Warmwasserspeicher. Das
Hallengebdude  wird  (Uber eine
vorhandene Betriebszufahrt angedient.
Das Bauwerk schlie3t unmittelbar an die
vorhandene Hofstelle an. Es bildet somit
kiinftig eine baulich-rdumliche Einheit
mit den vorhandenen Betriebsanlagen
und Stallungen auf dem Auenhof.

Da das Biomasseheizwerk nicht ausschliellich mit Biomasse, die durch den eigenen
landwirtschaftlichen Betrieb des Grundstiickseigentimers entsteht, betrieben werden
soll, ist laut Aussage der obersten Baubehoérde (Hessisches Ministerium fir Wirtschaft,
Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum) eine Privilegierung nach § 35 BauGB
nicht méglich. Somit ist die Durchflihrung eines Bauleitplanverfahrens notwendig.
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gedern stellt das Plangebiet als
.Flache fur die Landwirtschaft* dar. Die Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft
entspricht grundsatzlich dem kiinftig geplanten Vorhaben, denn nach den Vorstellungen
der Stadt soll die Flache nach wie vor fir Landwirtschaft in Kombination mit Anlagen zur
Strom- und Warmeversorgung genutzt werden. Insofern kann der geplante
Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt beurteilt werden.

Die Planung dient der Versorgung des Dorfes mit Warmeenergie aus erneuerbaren
Energietragern durch die Entwicklung eines neuen Nahwarmenetzes in Ober-Seemen.
Sie ist somit im 6ffentlichen Interesse und erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gedern hat infolgedessen in ihrer Sitzung
am 06.03.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Auenhof*
im Stadtteil Ober-Seemen beschlossen.
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

2 3 ) /

Abbildung 3: Geltungsbereich auf Katasterbasis (HVBG) Abbildung 4: Geltungsbereich auf Luftbildbasis (HVBG)

Der landwirtschaftliche Betrieb inkl. Biogasanlage liegt sudlich der Ortslage Ober-
Seemen am Kirchbrachter Weg. Nach Sidosten schlief3t die freie Feldflur an.

Das Plangebiet fur das Biomasseheizwerk grenzt unmittelbar an die vorhandene
Betriebsstelle des landwirtschaftlichen Betriebs an. Im Westen des Plangebiets befindet
sich das Wohnhaus der Betriebsinhaber. Im Norden schlief3t ein Stallgebéude an. Ostlich
grenzen die bestehenden landwirtschaftliche Flachen (Griinland) an. Stidlich nimmt der
Kirchbrachter Weg, der die Hofanlage erschliel3t am Plangebiet teil.

Das Plangebiet unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung bzw. wird als
Betriebszufahrt fur das o.g. Stallgebaude sowie das Wohnhaus des Landwirts genutzt.

Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von rd. 0,2 ha und umfasst in der Gemarkung Ober-
Seemen, Flur 6 Teilflachen der Flurstiicke 45 und 47/1.

Die ErschlieBung erfolgt Gber den angrenzenden Wirtschaftsweg ,Kirchbrachter Weg*“.

1.3 Verfahren

Die Rahmenbedingungen zur Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten (§ 13
BauGB) oder beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) liegen nicht vor. Die
Bauleitplanung ist daher im 2-stufigen Regelverfahren inkl. Umweltprifung aufzustellen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan
durchlaufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 06.03.2025
2. Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. laufend

1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB laufend
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1.4 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Taglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme —  kurz
Flachenverbrauch - von ca. 73 FulRballfeldern. Im Rahmen der nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den
Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf ,weniger als 30 Hektar* zu begrenzen. Nach
dem Klimaschutzplan der Bundesregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf
Netto-Null reduziert und somit der Ubergang in eine Fléachenkreislaufwirtschaft vollzogen
seint.

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem
Zusammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der
Innenentwicklung (§ 1 Abs.5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung?) und zum
anderen die erhdhte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“3) und
erhdéhen somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
genannten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqgung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.4

1 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. *

3§ 1a Abs. 2 BauGB

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsméglichkeiten z&hlen kénnen.*

4 Zit. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Erganzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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1.4.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemall § 1a Abs.2 Satz1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Madoglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemal} § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Bewertung:
Die 0.g. Umwidmungssperrklausel wird auf einem Teil des Plangebiets berlhrt.

Durch die geplante Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO
wird zu einem geringen Umfang eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache in
Anspruch genommen. Die rdumlich an die Hofstelle des Landwirts angrenzende als
intensive Wirtschaftswiese anzusprechende Flache besitzt eine Groéfle von rund
1.000 gm. Die Umsetzung des Vorhabens ist an die Anlagen der bestehenden
Biogasanlage gebunden - grundsatzliche Standortiiberlegungen sind also auf die
umgebenden landwirtschaftlichen Betriebsflachen begrenzt.

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen mit
mittlerem  Ertragspotential und auch ansonsten geringen (Feldkapazitét,
Nitratriickhaltevermdgen) bis mittleren (Standorttypisierung) Wertigkeiten (und somit um
Flachen mit insgesamt geringer bodenfunktionaler Gesamtbewertung (Bodenviewer
Hessen).

Die Errichtung des Biomasseheizwerks i.V.m. der Biogasanlage dient demgegenuber
gerade der Sicherung der regenerativen Energiegewinnung aus forst- und
landwirtschaftlichen Erzeugnissen und damit der Sicherung von landwirtschaftlichen
Produktionsketten und der Agrarstruktur der Region.

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 im Baugebiet wird die
Bodenversiegelung im Plangebiet auf das den Anforderungen entsprechende Mal}
begrenzt. Zum Schutz des Bodens werden dartber hinaus Ausflihrungshinweise zum
vorsorgenden Bodenschutz in die Festsetzungen ibernommen. Weiterhin werden in die
Planung bereits genutzte Betriebsflachen (Betriebszufahrt und befestigte Hofflachen)
einbezogen.

Die Stadt Gedern bewertet daher die Auswirkungen einer Uberplanung der Flache als
gering und insofern hinnehmbar.

Darlber hinaus wurde durch die letzte Novelle des Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EEG) in § 2 EEG klargestellt, dass "die Errichtung und der Betrieb von Anlagen sowie
den dazugehérigen Nebenanlagen im (iberragenden &6ffentlichen Interesse liegen und
der offentlichen Sicherheit dienen. Bis die Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu
treibhausgasneutral ist, sollen die erneuerbaren Energien als vorrangiger Belang in die
Jjeweils durchzufiihrenden Schutzgliterabwédgungen eingebracht werden."
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Dadurch haben die Sicherung und der Betrieb  von zentralen
Nahwarmeversorgungsnetzen aus erneuerbaren Energien einen besonderen
Stellenwert i.R. der Abwagung mit sonstigen Belangen erhalten, was die Stadt Gedern
in der vorliegenden Bauleitplanung entsprechend bertcksichtigt.

1.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des Weltklimaberichts der Vereinten Nationen (UN) ist deutlich
geworden, dass die Bekdampfung des Klimawandels und die Anpassung an den
Klimawandel dauerhafte Zukunftsaufgaben der Stadte und Gemeinden sind. Diese
Aufgaben haben auch eine stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren
Vorgaben zur értlichen Bodennutzung Rechnung tragen sollen.

Mit der BauGB Novelle 2011 (,Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden®) wurden zur Starkung des Klimaschutzes
u.a. eine Klimaschutzklausel eingefligt, die Festsetzungsmadglichkeiten zum Einsatz und
zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung erweitert,
Sonderregelungen fur die Windenergienutzung eingefligt und die Nutzung insbesondere
von Photovoltaikanlagen erleichtert.®

Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane
dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.”

Mit der Entscheidung Uber den Ausstieg aus der Nutzung der Kernenergie wurde
gleichzeitig die Entscheidung hin zu den Erneuerbaren Energien getroffen. Diese gelten
als Motor der Regionalentwicklung und sind zu férdern. Vor allem landliche Regionen
schaffen sich durch den dezentral betriebenen Ausbau der Erneuerbaren Energien die
Moglichkeit, eine nachhaltige, sichere und auf lange Sicht gesehen preiswerte Strom-
und Warmeversorgung auf ihrer Ebene sicherzustellen. Sie minimieren damit ihre
Abhangigkeit von externen Einfliissen nationaler und internationaler Energiemarkte. Fur
Kommunen eréffnen sich durch die Ansiedlung von neuen gewerblichen Anlagen zur
Erzeugung regenerativer Energien aufierdem Einnahmequellen, die zur Konsolidierung
der kommunalen Haushalte bzw. zur Verbesserung der raumlichen, sozialen und
wirtschaftlichen Strukturen beitragen kdnnen.8

Das Umsetzungskonzept der Hessischen Landesregierung aus 2012 formuliert u.a. als
Ziele der kunftigen Energiepolitik die Deckung des Endenergieverbrauchs in Hessen zu
100 % aus erneuerbaren Energien bis zum Jahr 2050. Das 2012 verdffentlichte
,Gutachten zu den regionalen Energiekonzepten Hessen” fuhrt aus, dass das technische
Potenzial der erneuerbaren Energien in Hessen ausreichen wiirde, um Hessen in 2050
vollstandig aus erneuerbaren Energien zu versorgen. 7

Der Regionalplan Sidhessen 2010 formuliert in Kapitel 8 bereits den Grundsatz, dass
der Einsatz einheimischer erneuerbarer Energietrager zu férdern ist. (G 8-1). Dabei soll

S zitiert aus: Bundestagsdrucksache 17/6076, vom 06.06.2011
6

7

aus: Teil-Regionalplan-Energie Mittelhessen 2016, Seite 4
aus: Teil-Regionalplan-Energie Siidhessen, Seite 19
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die Nutzung von Biomasse flr energetische Zwecke nachhaltig, effizient und
raumvertraglich ausgebaut werden. (G3.5.1-1 Teilregionalplan Energie)

Die Energiegewinnung aus nachwachsenden Rohstoffen dient demnach dem Erreichen
der Zielvorgabe einer vollstandigen Versorgung durch erneuerbare Energien im Land
Hessen. Die Stadt Gedern unterstiitzt nun durch die vorliegende Bauleitplanung die
langfristige Sicherung und den Ausbau Erneuerbarer Energien.

2 Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Sudhessen 2010

Sudhessen (RPS 2010) als
,unterzentrum“ im landlichen Raum
o eingestuft. ,/n den Unterzentren sollen
g die Einrichtungen der (berbrtlichen
e A% Grundversorgung in vollem Umfang
angeboten werden.” (G 3.2.3-1)

& s Das Plangebiet liegt vollstandig
innerhalb eines "Vorbehaltsgebietes fir
Landwirtschaft". Hn den
,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft”
ist die Offenhaltung der Landschaft
vorrangig durch Landbewirtschaftung
sicherzustellen. In geringem Umfang
sind Inanspruchnahmen dieser Flachen
fiir die Freizeitnutzung und
Kulturlandschaftspflege, fiir Siedlungs-

Abbildung 5: RP Siidhessen 2010 - Ausschnitt und gewerbliche Zwecke -sofern keine

solchen ,Vorranggebieten Planung® in

den Ortsteilen ausgewiesen sind— sowie fiir Aufforstung oder Sukzession bis zu 5 ha
moglich.” (G 10.1-11)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die geringflachige Erganzung einer
landwirtschaftlichen Betriebsstelle, die der Errichtung eines Biomasseheizwerks dient.
Diese im Vergleich zur gesamten Hofanlage raumlich untergeordnete Nutzung, stehtim
funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit einer privilegierten und gem. § 35
Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB im Aufdenbereich zulassigen (und bereits genehmigten)
Hauptnutzung (Landwirtschaft, Biogasanlage). Sie ist dieser im Umfang untergeordnet.
Durch die geringflachige Erweiterung sind Konflikte mit regionalplanerischen Belangen
nicht erwartbar. ,Wenngleich Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und
das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftliche Nutzung im Vordergrund
stehen, sind in diesen Gebieten kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) fir o.g.
Nutzungen sowie privilegierte AufRenbereichsvorhaben mdglich. Damit sind hier
Handlungs- und Gestaltungsspielraume fur lokale und fachliche Planungen gegeben.”
(Begrundung zu G 10.1-11) Da vorliegend keine anderen Belange gegen die
geringflgige Inanspruchnahme von Flachen sprechen und es einem Vorhaben zur

¥4 i . .. .
[ %i[\ Die Stadt Gedern ist im Regionalplan
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Erzeugung von Erneuerbaren Energien dient, dass ,im (iberragenden &ffentlichen
Interesse liegt”, ist davon auszugehen, dass dem Planvorhaben keine Ziele und/oder
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.

Ein Konflikt mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung ist somit nicht erwartbar.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

SR I EITENN R Der rechtswirksame
{%Q’,go R IR 25 el Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt

S

Gedern stellt das Plangebiet gem. § 5
Abs. 2 Nr. 9 BauGB derzeit als ,Flache
fur die Landwirtschaft® dar.
Grundsatzlich gilt es, den
Bebauungsplan aus dem FNP zu
entwickeln. Bei der Beurteilung des
Entwicklungsgebots stellt jedoch z.B. die
Fragestellung des Verhaltnisses der
GroRe der Planungsflache  zum
gesamten Gemeindegebiet eine
mafgebliche Rolle. Betrachtet man
dieses Verhéltnis so ist in Bezug auf die
Gesamtflache des FNP vorliegend auf
MalRstabsebene des FNP  kein
Grundzug der Planung bzw. der
stadtebaulichen Entwicklung tangiert.
Vielmehr kann konstatiert werden, dass
unter den Voraussetzungen des § 35
Abs. 3 BauGB, Vorhaben, die der Versorgung mit Warme dienen, grundsatzlich im
Aulenbereich und somit auch innerhalb von ,Flachen fir die Landwirtschaft* zulassig
sein konnen. Insofern widerspricht das Vorhaben (den als o6ffentichem Belang
geltenden) Darstellungen des FNP nicht. Ferner ist zu berlcksichtigen, dass die
Darstellung als ,Flache fir die Landwirtschaft dem tatsachlichen Planungsziel eher
entspricht, als die Darstellung als Sonderbauflache. Nach den Vorstellungen der
Gemeinde soll die FIache nach wie vor fur die Landwirtschaft in Kombination mit Anlagen
zur Strom- und Warmeversorgung genutzt werden. Die Darstellung einer
Sonderbauflache wirde demgegeniber eine Erweiterung des Siedlungsbereichs
suggerieren. 8

Abbildung 6: Fldchennutzungsplan - Ausschnitt

Daher ist begriindbar, dass der Bebauungsplan ,Auenhof” im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anderung ist daher nicht
erforderlich.

8 Im Vorfeld der Planaufstellung erfolgte eine Abstimmung der Fragestellung der Erforderlichkeit einer FNP-Anderung mit
dem Dez. Il 31.2 des RP Darmstadt. Nach Aussage des RP ist demnach begriindbar, dass der BPL ,Auenhof* als aus
dem FNP entwickelt gelten kann. (Mail vom 01.04.2025)
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2.3 Fachgesetzliche Anforderungen

2.3.1 Grundwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weder innerhalb eines
Heilquellenschutzgebietes noch innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

2.3.2 Naturpark
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Hoher Vogelsberg.

3 Vorhabenbeschreibung
Durch das Heizwerk wird ein Nahwarmenetz in der Ortschaft Ober-Seemen versorgt.

Die Objektplanung erfolgt durch die Bauplanung Denhof GmbH, Buchenberg. Die
nachfolgenden  Angaben wurden den Unterlagen zur Entwurfs- bzw.
Genehmigungsplanung entnommen. 9

Technische Daten der Anlage:

- Heizkessel Typ: RHK-AK 800: Heizleistung: 800 kW

- Brennstoff: 100% naturbelassene Holzer (ca. 95% Hackerspane, 5 % Sagespane)
- Warmetauscherflache: 74 m?

- Warmwasserpufferspeicher: 100 m?3

Das geplante Hallenbauwerk dient sowohl der Aufstellung und dem Betrieb des
Heizwerks als auch der Bevorratung des Biomasse-Brennstoffes (z.B.
Holzhackschnitzel). Die Halle besitzt eine Grée von rd. 30 m Lange und 15 m Breite,
somit eine Grundflache von ca. 450 m?. Die Halle ist in drei Hallenfelder aufgeteilt. Zwei
Hallenfelder dienen als Lagerflache sowie der Aufnahme der Férdertechnik fir den
Transport des Brennstoffes in die Heizung. Der Heizraum, der sich im dritten Hallenfeld
befindet, beherbergt die Heizungsanlage nebst erforderlichen Nebenanlagen wie
Aschetonnen, Pumpen, Druckhaltung etc.. Der Heizungsraum wird als massiver Raum
in F 90-Bauweise von der restlichen Halle abgetrennt. Das Gebaude erhalt ein Pultdach
mit einer Dachneigung von rund 12°. Die Eindeckung erfolgt mit Trapezblechen. Die
Aulenwande werden als Stahlbetonwande mit daruberliegender
Trapezblechverkleidung ausgefihrt. Die Tragkonstruktion des Hallenbauwerks soll in
Stahl- oder Holzkonstruktion erfolgen. In der Westfassade dienen vier Toranlagen zur
Beschickung des Lager- und Heizungsraums.

Die geplante Heizung wird mit Biomasse (insbesondere Holzschnitzeln) betrieben und
verfugt Uber eine maximale Feuerungswarmeleistung von 0,8 MW und liegt somit
unterhalb der Mengenschwelle von 1 MW gem. Nr. 1.2.1 der 4. BImSchV. Die 44.
BImSchV ist fur die Heizungsanlage aufgrund seiner Leistung von < 1 MW ebenfalls
nicht anzuwenden. Zur Warmepufferung wird ein Warmwasserspeicher (Héhe ca. 12
Meter) mit einem Fassungsvolumen von ca. 100m?® neben der Halle aufgestellit.

9 aus: Bauplanung Denhof GmbH, 34516, Buchenberg, Vorhaben: Neubau einer Halle mit Hackschnitzelheizung (Stand
12/2023)
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Die Dachentwasserung erfolgt rinnenlos mit diffuser Versickerung durch die umgebende
bewachsenen Bodenschichten.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch einen Léschwasserteich auf dem
Betriebsgrundstlick sowie Uber die Unterflurhydranten im Kirchbrachter Weg und am
Roémer.

4 Festsetzungen

Abbildung 7: Planteil

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Sondergebiet — Heizkraftwerk

Das Plangebiet wird als ,Sondergebiet — Biomasseheizwerk” (SOweizwerk) festgesetzt.
Diese Gebietseinstufung dient der Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeiten fir
die Errichtung eines Biomasseheizwerks in Erganzung zu der Biogasanlage Ober-
Seemen.

Innerhalb des Baugebiets sind demnach die zur energetischen Nutzung von Biomasse
(hier z.B. Holzhackschnitzel) erforderlichen Anlagen und Nebenanlagen zulassig.
Hierunter fallen z.B. folgende Einrichtungen:

e Biomasseheizwerk,
e Lagerflachen fir Eingangsstoffe (z.B. Hackschnitzel) sowie
o zweckgebundene Betriebsgebaude (z.B. Lagerhallen).
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Daruber hinaus sind auch untergeordnete Nebenanlagen, wie Garagen und Anlagen die
der Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen
sowie Stellplatze inkl. Zufahrten, zulassig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 orientiert sich an der geplanten baulichen
Ausnutzung des Plangebiets. Die Obergrenze fur diesen Gebietstyp nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 0,8 wird zwar nicht voll ausgenutzt, es wird aber
dennoch, i. S. des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, eine ausreichend
verdichtete Bauweise bei guter Eingliederung in die umgebende Landschaft erméglicht.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden.

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Fir das Gebaude des Heizkraftwerks ist maximal 1 Vollgeschoss zulassig. Vor diesem
Bemessungshintergrund werden erhebliche Stérungen im Orts- und Landschaftsbild
vermieden.

4.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die max. Hohe (OK) baulicher Anlagen wird in Anbetracht der Lage an der Hofstelle des
landwirtschaftlichen Betriebs auf die Anlagen der benachbarten Biogasanlage und den
Betriebsgebduden abgestimmt, wodurch das Orts- und Landschaftsbild stérende
Gebaudehohen verhindert werden.

Im Sondergebiet wird daher die zuldassige Hohe baulicher Anlagen auf max. 436,0 m
NHN begrenzt. Dabei gilt als oberer Bezugspunkt die Oberkante der baulichen Anlage
des Warmwasserspeichers (Tank). Zum Vergleich liegt die Héhe der vorhandenen
angrenzenden Zufahrt (Fahrbahnoberkante), bei rund 418,0m — 419,0 m NHN. Dabei
Uberragt der Warmwasserspeicher als hochste bauliche Anlage das Hallengebaude der
Hackschnitzelheizung um rund 5,0 m.

Die Hohe ist im Bauantrag durch Vermessung nachzuweisen. Im Ergebnis wird mit den
0.g. Regelungen gewahrleistet, dass sich die entstehenden Gebaude und Baulichkeiten
in die angrenzende Bebauungsstruktur der Biogasanlage und Betriebsstelle des
landwirtschaftlichen Hofes sowie das landschaftliche Geflige am Ortsrand einfugt.

Dabei gilt die Festsetzung nicht fiir Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaude-/
Anlagenteile. Hierunter fallen z.B. Entliftungsanlagen und Schornsteine.
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen bilden das Baufeld fir das geplante
Hallengebaude sowie den geplanten Warmwasserspeicher ab.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten, Feuerwehraufstellflachen sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO (nicht mit dem Hauptgebaude verbundene und diesem
untergeordnete bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck des Grundstiickes selbst
dienen) sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.4 Baugestaltung

Gemal §91 HBO werden zur duleren Gestaltung der baulichen Anlagen o6rtliche
gestalterische Vorschriften erlassen, die in den Bebauungsplan als Satzung
aufgenommen werden. Mit diesen gestalterischen Auflagen zur Aulienwerbung, den
Baumaterialien fur Dach und Fassaden sowie deren Farbgestaltung wird eine
angemessene Bebauung im Kontext der vorhandenen Hofstelle und der Biogasanlage
gewabhrleistet.

Aufgrund der Lage in Nachbarschaft zu den groRvolumigen Hallenbauten des
Landwirtschaftlichen Betriebs wird dabei vorrangig auf eine Vermeidung von Blendung
und Beeintrachtigung durch grelle Farbgestaltung gelegt, weshalb bei den
Festsetzungen die Verwendung landschaftsangepasster Naturfarben, wie
beispielsweise dunklerer Braun- und Grintdne vorgeschrieben wird.

4.5 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes erfolgt Uber den Wirtschaftsweg
,Kirchbrachter Weg“. Dieser wurde in einem Teilabschnitt in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Auenhof" miteinbezogen und ist asphaltiert.

Die verkehrliche ErschlieRung ist demnach gesichert.

4.6 Landschaft und Griinordnung

4.6.1 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stadtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermittein MaRstablichkeit, lenken
Blickrichtungen, gliedern Raume, bieten Orientierung und haben einen hohen
asthetischen Eigenwert. Neben den gestalterischen Funktionen erfiillen die Baume in
begrenztem Malde auch 6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen
durch Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fir an die
Gemeinde angepasste Tierarten.

Der Bereich der Erweiterungsflache ist durch eine einseitige Randeingrinung mit
Gehdlzpflanzung (Baume und Straucher in wechselnden Pflanzabstanden) im Ubergang
zu den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen einzubinden. Abgangige Geholze
sind durch Neupflanzung gleichwertiger zu ersetzen, alle Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehdlzen vorzunehmen.
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Darlber hinaus sind die baulich nicht beanspruchten Freiflachen als Offenbodenflachen
zu erhalten und dauerhaft zu begrinen.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen
Abwasseranlagen sind die Madglichkeiten zur Versickerung und Verwertung von
anfallendem Niederschlagswasser innerhalb der Grundstiickflachen auszuschopfen,
sofern wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Nachweislich Uberschissiges Wasser kann verzdgert dem nachstgelegenen Vorfluter
oder dem o6ffentlichen Regenwasserkanal zugefuhrt werden.

Damit die festgesetzten MalRnahmen die im Sinne der Neugestaltung des Ortsbildes
sowie des Naturhaushalts angestrebte Wirkung erzielen kénnen, sind diese zeithah zum
Vorhaben durchzufiihren. Da die Geholze ihre Funktionen erst nach ca. 10 bis 20 Jahren
voll erfllllen kénnen, sind die Pflanzungen anzulegen, sobald eine Beeintrachtigung
durch die BaumaRnahmen nicht mehr zu erwarten ist.

Hinweise:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die gesetzlichen Regelungen zum
besonderen Artenschutz weiterhin dauerhaft zu beachten.

In den Gehdélzflichen und an Gebduden sollten mehrere Nistkdsten dauerhaft
angebracht werden um Brutméglichkeiten flir die lokale Vogelwelt zu férdern.

4.6.2 Eingriffsausgleich nach den Naturschutzgeboten

- Eingriffsbilanzierung siehe Konzeptentwurf zum Umweltbericht-

5 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Sondergebiet 1.878 gm 82 %
davon Eingriinung 235gm 10 %
StralRenverkehrsflache 404 gm 18 %
GESAMT 2.282 qm 100 %
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6 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,6 (Beispiel)

sDie Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 1.000 gm * 0,6 = 600 gm

Bei einer Grundstlcksgréofle von 1.000 gm dirfen maximal 600 gm
Grundflache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen,
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50 % Uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in
geringfigigem Ausmal} kénnen zugelassen werden.

Vollgeschosse — |

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

#Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebéudeteile diese nicht liberschreiten.
Ein Vortreten von Gebé&udeteilen in geringfiigigem Ausmal’ kann zugelassen werden.”(§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Stadt Gedern Mai 2025
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