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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,KiihlhausstraBe/Kreuzgasse*, Gemar-
kung Haiger

1. Ausweisung im Regionalplan Mittelhessen 2010:

Die Stadt Haiger ist entsprechend dem Regionalplan Mittelhessen 2010 als Mit-
telzentrum ausgewiesen.

Die Stadt Haiger besteht aus insgesamt 14 Stadtteilen und hat It. Melderegister
(Stand: 30.06.2020) 19.530 Einwohner (Haupt- und Nebenwohnungen).

2. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich befindet sich in der Kernstadt Haiger und umfasst die Flur-
stiicke 162/5 und 166/8 tlw in der Flur 10, Gemarkung Haiger.

Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von ca. 0,14 ha.

3. Ausweisung im Flachennutzungsplan:

Im Flachennutzungsplan der Stadt Haiger aus dem Jahr 2006 ist der Geltungs-
bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,KiihlhausstraRe/Kreuzgasse®,
Gemarkung Haiger, als Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel dargestellt.

Diese Darstellung stimmt mit der Ausweisung des giltigen Bebauungsplanes
aus dem Jahr 2013 fur das Flurstiick 162/5 nicht Gberein. Das Flurstiick ist darin
als Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr ausgewiesen, wahrend das Flur-
stlick 168/8 tlw., soweit es im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-

planes liegt, mit Lagergebauden bebaut und als ,Sondergebiet‘ ausgewiesen
ist.

Um eine Ubereinstimmung der Ausweisung des kiinftigen Bebauungsplanes mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu erzielen, wird der Flachen-
nutzungsplan als ,31. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,KihlhausstraBe/Kreuzgasse, tiw.“, Ge-
markung Haiger berichtigt. Dies ist im Verfahren gem. §13 a BauGB méglich.

4, Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kiihlhaus-
straBe/Kreuzgasse*“ Gemarkung Haiqger:

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,KiihlhausstraBe/Kreuzgasse®, dient
der stadtebaulichen Entwicklung in der Kernstadt Haiger durch MalRnahmen der
Innenentwicklung auf bisher nicht bzw. als Lagergebsude genutzten Flachen in
zentraler Lage.

In der Stadt Haiger ist zur Anpassung an den derzeitigen und zukiinftigen Be-
darf der Feuerwehr ein Neubau des Feuerwehrhauses unter Einbeziehung von
Flachen, die gegenwartig noch nicht von der Feuerwehr genutzt werden, bis
zum Hessentag 2022 geplant.
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Um einen sinnvollen Grundsttickszuschnitt fir den anstehenden Neubau des
Feuerwehrhauses Haiger zu erhalten, streben die Stadt Haiger und der Eigen-
tumer des Flurstiickes 166/8 einen Flachentausch tiber das Flurstiick 162/5 und
einen Teil des Flurstiickes 166/8 an.

Damit die geplante Nutzung durch die Feuerwehr zeitnah realisiert werden
kann, ist eine Anderung der bauplanungsrechtlichen Festsetzung erforderlich.
Ein Teil des Flurstiickes 166/8 wird daher als ,Flache fur den Gemeinbedarf
Feuerwehr" ausgewiesen, wahrend das Flurstiick 162/5 die Festsetzung ,Kern-
gebiet (MK)* erhalt.

Diese Ausweisung erfolgt gem. § 7 BauNVO erstmalig in Haiger und erfolgt auf
der Grundlage der planerischen Abwéagung zwischen der ursprunglichen Aus-
weisung ,Sondergebiet* innerhalb des Geltungsbereiches und dem dringenden
Bedarf an innerstadtischen Wohnungen mit guter Anbindung an den OPNV.

In Gegenlage befindet sich die Bushaltestelle ,Haiger Paradeplatz“ und im Um-
kreis von 250 m befinden sich mehrere Kaufmarkte fur Artikel des taglichen Be-
darfes und dartber hinaus.

Im ,Kerngebiet* werden oberhalb des 1. Obergeschosses zwingend Wohnun-

gen festgesetzt.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ erfolgt im Hinblick auf die geringe Flachen-
groRe des Flurstiickes 162/5 und die in der Umgebung bereits vorhandenen
groBvolumigen Gebaude. Da innerstadtische Flachen nur noch in sehr be-
schranktem Umfang fir die Ansiedlung von neuen Wohn- und Geschéftshau-
sern verfiigbar sind, soll im ,Kerngebiet* eine hohe Ausnutzbarkeit festgesetzt
werden, um weitere in die Flache gehende Planungen, z. B. fir Wohnungen, zu
vermeiden.

Stadtische Grin- und Freiflachen sind im Umfeld vorhanden, so dass gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Die Planung entspricht damit insbesondere auch den Anforderungen an den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplatze zuldssig,
diese sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Im ,Kerngebiet” soll eine Geschossigkeit von maximal drei Vollgeschossen
und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sowie die Geschossflachenzahl

(GFZ) 3,0 festgesetzt werden.
Folgende Nutzungen sind im ,Kerngebiet* ausgeschlossen:

- Spielhallen oder &hnliche Unternehmen und Wettannahmestellen der kon-
zessionierten Buchmacher,

- Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,
- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Im ,Kerngebiet" sind oberhalb des ersten Obergeschosses gem. § 7 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO nur Wohnungen zuléssig.
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5.

6.1

6.2.

Gestaltungsfestsetzungen:

Folgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 91 HBO werden aufge-
nommen:

Es sind alle Dachformen zulassig.
Werbeanlagen sind im “Kerngebiet” nur an der Statte der Leistung zulassig.

ErschlieRunq:

VerkehrserschlieBung
Die Anbindung an das ortliche und tUberértliche Verkehrsnetz erfolgt Giber die
Stralle ,Kreuzgasse“, sowie ,Willi-Kréckel-Allee* an die B 277.

Ver- und Entsorgung

e Die Gas-, Wasser- und Elektroversorgung ist durch Anschluss an das be-
stehende Ortsnetz der Stadtwerke Haiger maglich.

e Die Léschwasserversorgung von 96 m*/h ist gesichert.
e Die Entwésserung ist durch bereits vorhandene Anlagen sichergestellt.

e Die Abwasser- und Oberflachenwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem
Uber die vorhandene Ortskanalisation zur Klaranlage in Haiger.

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich wer-
den, ist eine entsprechende Anzeige beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-
Kreises, Abteilung Wasser- und Bodenschutz, erforderlich.

Altflaichen/Bodenschutz:

»Altflachen” sind im Sinne des § 2 des Hess. Altlastengesetzes (HaltLastG) Alt-
ablagerungen und Altstandorte.

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstii-
cke aulierhalb von Abfallentsorgungsanlagen, auf denen Abfélle behandelt, ge-
lagert und abgelagert worden sind. Altablagerungen befinden sich gem. von der
Stadt Haiger durchgefuihrten ,Historienrecherche” nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, in-
dustriellen, sonstigen wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken
dienten, sowie Grundstiicke, deren militarische Nutzung aufgegeben wurde, so-
fern auf ihnen mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde. Grundsti-
cke mit einer derartigen Nutzung befinden sich ebenfalls nicht im Planungsge-
biet, die gewerbliche Nutzung der Lagerhallen besteht bis zum heutigen Zeit-
punkt.
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Das Flurstiick 166/8 ist derzeit mit Lagerhallen bebaut, die einer gewerblichen
Nutzung unterliegen und vor der Nutzung fiir Zwecke der Feuerwehr abgebro-
chen werden sollen. Der Stadt Haiger und dem derzeitigen Eigentiimer und Nut-
zer der Flache ist bekannt, dass auf dem Flurstiick seit 1950 ein ,Baugewerbe”
und von 1968 bis 1978 ,Betonwarenherstellung®, u.a. eine Produktion von Be-
tonwerksteinen und Terrazzo-Natursteinproduktion durch die Firma Friedrich
Schulze stattgefunden hat. Da diese Flache vollstandig zur Bebauung fiir Zwe-
cke der Feuerwehr zu Verfligung stehen soll, sind entsprechende Baugrundun-
tersuchungen erforderlich und die ggf. daraus resultierenden MaRnahmen vor
der Inanspruchnahme zur baulichen Nutzung durchzufiihren.

Erganzend sind folgende Hinweise zum Bodenschutz bei baulichen Malnah-
men innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu bertcksichti-

gen:

1. Im Bereich des geplanten Baufeldes anstehender Oberboden / Mutterboden
ist rechtzeitig vor Baubeginn abzutragen und geschiitzt zu lagern. Eine Ver-
mischung mit Boden, z.B. aus dem Bereich der Baugrube / Fundamente, ist

zu vermeiden.

2. Der Oberboden / Mutterboden ist nach Abschluss der BaumaRRnahme und
Verfillung der Baugrube, im Bereich der Griin- und Pflanzflachen zur Her-
stellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht wieder aufzutragen.

3. Das bei der Herstellung der Baugrube / Fundamenten anfallende Bodenma-
terial ist soweit moglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten, tiberschissi-
ges Bodenmaterial ist entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitat ei-
ner geeigneten Verwertung zuzufithren oder ordnungsgemaf zu entsorgen.

4. Grundsétzlich sollte bei Bodenaushubarbeiten auf Bodenveranderungen
hinsichtlich Farbe und Geruch geachtet werden. Sofern diesbezigliche Auf-
falligkeiten vorhanden sind, ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen. Vor-
handene Bodenkontaminationen sind der Unteren Wasser- und Boden-

schutzbehorde zu melden.

Fur das Flurstiuck 162/5 ist gem. Historienrecherche (Einsichtnahme in alte
Planunterlagen und Luftbilder, Befragung von Zeitzeugen) keine gewerbliche
bzw. bauliche Nutzung belegt. Das Grundstiick wurde bis zum Erwerb durch die
Stadt Haiger als innerstadtisches Gartengrundstiick genutzt.

8. Naturschutz und Landschaftspflege, Umweltpriifung:

Da sich das Planungsgebiet innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage befindet, sind im Sinne des § 1 a (3) BauGB Eingriffe bereits zuléssig.

Der Bebauungsplan soll gemaf § 13 a BauGB ohne Durchfuhrung einer Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Hinweise zum Arten-
schutz und zum Ruckschnitt von Geholzen werden in den Bebauungsplan un-

ter Ziffer 2.3 aufgenommen.
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9.

10.

Bodendenkmaler:

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde, zum Bespiel Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG (Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz) unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21
Abs. 3 HDSchG).

Kosten:
Durch den Bebauungsplan ,Kihlhausstrale/Kreuzgasse®, Gemarkung Haiger,

entstehen keine Kosten, da die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung
des Gebietes bereits erfolgt/vorhanden ist.

Haiger/im Februar 2021

Schr,
Bmd%vzﬂeister
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