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1. Allgemeine Planungsgrundlagen

1.1  Veranlassung

Die Firma Samcon Prozessleittechnik GmbH mit Sitz in Altenvers ist ein mittelstandiges Unternehmen, welches
sich auf die Herstellung von Kameratechnik fiir explosionsgeschitzte Bereiche spezialisiert hat und ihre
Produkte weltweit vertreibt. Aufgrund des Erfolgs der Firma und der damit verbunden Nachfrage sucht die Firma
nach zusatzlichen Erweiterungsmaoglichkeiten. Am bestehenden Standort der ehemaligen Zigarrenfabrik sind
die Erweiterungsmdoglichkeiten erschopft. Auch im sonstigen Innenbereich der Ortslage von Altenvers sind
keine geeigneten Flachen verfiigbar. Daher plant die Firma die geplante Erweiterung am sidéstlichen Ortrand
von Altenvers im Bereich der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Zuwachsflachen umzusetzen.
Die notwendigen Grundstiicke fiir einen ersten Bauabschnitt wurden von der Firm bereits erworben.

Es ist grundsétzlich auch im Interesse der Gemeinde einer ortsansassigen Firma die Voraussetzungen fir die
weitere Entwicklung am Ort zu gewahrleisten. Zumal die ehemalige Zigarrenfabrik damit bereits einer sinnvollen
Folgenutzung zugefiihrt werden konnte und allein ein Drittel der Belegschaft auch in Altenvers wohnt. Zudem ist
der Erhalt und die Schaffung von Arbeitsplatzen im landlichen Raum grundsétzlich im 6ffentlichen Interesse.

Das Vorhaben setzt die Aufstellung eines Bebauungsplans voraus. Aufgrund der Lage im Au3enbereich hat die
Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren zu erfolgen. Neben dem Bebauungsplan ist somit eine
Umweltprifung einschlieRlich einer Eingriffsbewertung und einer artenschutzrechtlichen Prifung durchzuftihren.

Im Bereich der geplanten Erweiterung ist im Flachennutzungsplan ,Gewerbeflache - Planung” dargestellt, es ist
aber die Festsetzung einer gemischten Bauflache vorgesehen. Daher ist zusatzlich eine Anderung des
Flachennutzungsplans parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Gemeindevertretung hat am 30.06.2019 die Aufstellungsbeschliisse zur Durchfihrung eines
Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf dem Lohn* sowie zur parallelen Anderung des
Flachennutzungsplans gefasst.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist aus den beiden nachstehenden unmafRstéblichen
Kartendarstellungen ersichtlich.

Altenvers/
s ®

Lage des raumlichen Geltungsbereichs (unmafRstablich).

Er ist knapp 1,0 ha gro und umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Altenvers: In Flur 3: Flurstiick 3/10,
3/12, 3/13, 6/2, 8/2 und 8/3 jeweils vollstandig sowie Flurstiick 7/4 und 120 jeweils teilweise. In Flur 2: Flurstiick
116/47 teilweise. Der Geltungsbereich umfasst damit neben den eigentlichen Erweiterungsflachen fiir die Firma
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Samcon auch Bestandsflachen am jetzigen Ortsrand um den lickenlosen Anschluss an den bestehenden
Bebauungsplan Nr.1 ,Im Dorf* herzustellen. Weiterhin wird der unbeplante Teil der stdlichen Bauzeile entlang
der Straf3e ,Auf dem Lohn" einbezogen und um ein Baugrundsttick verlangert.

1.3  Aktuelle Nutzung, Topographie und raumliches Um  feld

Der Standort fir die geplante Erweiterung der Firma Samcon liegt am 0ostlichen Ortsrand von Altenvers
zwischen der ,Brider-Grimm-Strae” (K 50) im Norden und der Stra3e ,Auf dem Lohn" im Siiden. Die Flache ist
formal dem Aussenbereich zuzuordnen und wird aktuell ackerbaulich genutzt. Ostlich schlieRt sich der weitere
Aussenbereich an, welcher hier ebenfalls landwirtschaftlich genutzt wird. Westlich und nérdlich schlief3t sich die
bestehende Ortslage an. Auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstiick befindet sich die Firma Holzbau
Heuser (Holzbau und Zimmerei), die tbrige Ortslage im raumlichen Umfeld ist vorwiegend von Wohnbebauung
gepragt. Bei der Flache sudlich der Strae ,Auf dem Lohn“ handelt es sich um ein mit einem Wohnhaus
bebauten Grundstiick mit einem dazugehotrigen groReren Gartengrundstiick, welches zum Teil einen
parkartigen Charakter mit einer Wiese und Baumen aufweist. Die sich 6stlich und sidlich anschlieBenden
Flachen des Aussenbereichs werden landwirtschaftlich als Griinland und Acker genutzt.

Die nordlich der StraRe ,,Auf dem Lohn“ befindliche Teilflache liegt auf rund 215 bis 220 m . NN und ist stidost-
exponiert bei einer Hangneigung von rund 5 % (~ 3°). Die stdliche Teilflache liegt auf rund 210 m bis 215 m .
NN und ist suidexponiert bei einer Hangneigung von rund 8 % (~ 4.5 °).

Ortliche Situation und Lage des Geltungsbereichs (unmaRstablich).
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1.4  Planungsrechtliche Bestandssituation

1.4.1 Bebauungsplan

In der nachstehenden Kartendarstellung ist die planungsrechtliche Bestandssituation im Umfeld des
Geltungsbereichs dargestellt. Der grofte Teil der Ortslage von Altenvers ist Uber den Bebauungsplan Nr. 1 ,, Im
Dorf* aus dem Jahr 1970 planungsrechtlich geordnet. Die Baugebiete sind als ,Allgemeines Wohngebiet"
gemanR § 4 BauNVO (1968) oder als ,Dorfgebiet* gemaf § 5 BauNVO (1968) festgesetzt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Auf dem Lohn“ ist so abgegrenzt, das er unmittelbar an den bestehenden
Geltungsbereich des BBPL Nr.1 ,Im Dorf* anschliet um keine ungeregelte Liicke entstehen zu lassen. Damit
umfasst der Bebauungsplan auch zwei bereits bebaute Flache am Ortsrand, welche nicht Gegenstand der
eigentlichen Planung sind. Dies betrifft einen Streifen an der der Ostlichen Seite des Grundstiicks der Firma
Holzbau Heuser sowie das 6stliche Baugrundstiick entlang der Straf3e ,,Auf dem Lohn“. Der Bereich nordlich der
StralRe ,Auf dem Lohn“ mit der Firma Holzbau Heuser" ist als ,Dorfgebiet” festgesetzt, der Bereich sidlich der
StraBe ,Auf dem Lohn" ist als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Der Regelungsumfang des
Bebauungsplans beschrankt sich auf wenige Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie auf einige
Gestaltungsvorschriften. Allgemein sind im ,Dorfgebiet eine GRZ und eine GFZ von jeweils 0,4 festgesetzt,
weiterhin 2 Vollgeschosse und eine offene Bauweise. Im ,Allgemeinen Wohngebiet* sind eine GRZ von 0,3 und
eine GFZ von 0,6 festgesetzt, weiterhin ebenfalls 2 Vollgeschosse und eine offene Bauweise. Insgesamt wurde
der Bebauungsplan seit 1970 in 3 Teilbereichen gedndert. Eine dieser Anderungen befindet sich siidwestlich
des Geltungsbereichs des BBPL ,Auf dem Lohn“ und soll eine riickwartige Bebauung entlang der Talstra3e
ermaoglichen.
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Lageplan des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.1 ,Im Dorf* einschlieRlich der 1.Anderung (unmaRstablich).
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohra aus dem Jahr 1991 ist der Bereich nordlich der Stra3e ,,Auf dem
Kohn* als ,Gewerbeflache — Planung” dargestellt. Stdlich der Stral3e ,,Auf dem Lohn“ ist der bauliche Bestand
noch als ,Wohnbauflache* dargestellt, der (brige Bereich als ,Flache fir die Landwirtschaft® mit der
Zweckbestimmung ,Griinflache”. Die Darstellungen koénnen dem nachstehenden Ausschnitt aus dem
rechtkréftigen Flachennutzungsplan enthommen werden.
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Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohra (unmaf3stablich).

1.5 Regionalplan Mittelhessen 2010

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Bei den Darstellungen des Regionalplans Mittelhessen 2010 (RPM 2010) ist zwischen den Nutzungen und
Uberlagernden sonstigen Belangen zu unterscheiden.

Im RPM ist der Bereich der Firma Holzbau Heuser als ,Siedlungsflache — Bestand“ dargestellt, der Ubrige
Geltungsbereich ist als "Vorbehaltsgebiet (VBG) Landwirtschaft" ohne weitere (berlagernde Zielsetzungen
dargestellt. Er fallt somit unter die "5 ha-Regel". Hier kann im Anschluss an die Ortslage grundséatzlich eine
Eigenentwicklung des jeweiligen Ortsteils stattfinden (vgl. Ziele 6.3-3, RPM 2010). Da es sich bei dem
Vorhaben um die Erweiterung eines bereits ansassigen Betriebs handelt, kann hier von einer klassischen
Eigenentwicklung gesprochen werden.

Die Firma hat bereits alle ihr zur Verfigung stehenden Mdglichkeiten fiir eine bauliche Erweiterung
ausgeschopft, darauf wird im nachfolgenden Kapitel zur Vorhabensbeschreibung néher eingegangen. Damit
entspricht die Planung auch den Zielsetzungen 5.2-5 bzw. 5.3-5 des RPM 2010.

Planungsbtiro Zﬂ
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Zusammenfassend lasst sich somit feststellen, dass die geplante Anderung des Flachennutzungsplans an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaR § 1 (4) BauGB angepasst ist.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaRstéblich).

1.6 Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet, Oberflaichengewasser sind ebenfalls nicht
betroffen.

1.7 Naturschutz

Der Geltungsbereich liegt in keinem naturschutzrechtlich ausgewiesenen Schutzgebiet, gesetzlich geschutzte
Biotope sind ebenfalls nicht betroffen.

1.8 Vorhabensbeschreibung

Zentraler Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der zusatzliche Flachenbedarf der Firma Samcon.
Die Firma Samcon ist ein mittelstdndiges Unternehmen, welches sich auf die Herstellung von Kameratechnik fir
explosionsgeschiitzte Bereiche spezialisiert hat und ihre Produkte weltweit vertreibt. Die Firma wird in
2.Generation familiengefiihrt, besteht seit 30 Jahren, hat seither auch seinen Sitz in Altenvers und beschéftigt
derzeit rund 20 Angestellte. Der Firmensitz befindet sich heute in der alten Zigarrenfabrik in der Schillerstra3e.
Hierdurch konnte seinerzeit die ehemalige Zigarrenfabrik einer sinnvollen Folgenutzung zugefiihrt werden.
Gleichzeitig konnte die Firma Samcon aus den damals am alten Firmensitz bereits beengten Verhéaltnissen an
einen Standort mit deutlich besseren Platzverhéaltnissen umziehen und gleichzeitig in Altenvers verbleiben.
Seinerzeit ging man auch davon aus, das die Erweiterungsmaoglichkeiten in der alten Zigarrenfabrik fir lange
Zeit ausreichend sein werden. So wird auf dem Betriebsgrundstiick in diesem Jahr bereits ein neues
Wareneingangslager errichtet. Dies ist aber nur durch die Abtretung einer Flache vom Nachbargrundstiick
moglich und deckt nicht den Bedarf. Aufgrund des Erfolgs der Firma und der damit verbunden Nachfrage sucht

Planungsbtiro Zﬂ
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die Firma dringend nach weiteren Erweiterungsmdoglichkeiten. Dies betrifft aktuell in erster Linie
Lagermdoglichkeiten fiir den Warenein- und ausgang. Der Firmeninhaber bemiht sich schon seit einigen Jahren
um zusatzliche Grundstiicke innerhalb der Ortslage, dies aber trotz der guten Vernetzung im Ort bisher
vergeblich.

Eine Flache in einem anderen Ortsteil ist aus logistischen Griinden keine Alternative. Daher bleibt nur eine
Entwicklung am Ortsrand. Im Flachennutzungsplan ist hierfir eine Flache zwischen K50 und der StralBe ,Auf
dem Lohn“ dargestellt, diese soll nun als fiir die notwendige Erweiterung erschlossen werden. Die Flache ist
prinzipiell gut geeignet, da sie relativ nah zum jetzigen Firmensitz liegt und somit die logistischen Anforderungen
zwischen den betrieblichen Teilflachen nicht zu hoch werden. Die ErschlieBung kann Uber die K50 und die
StralBe ,,Auf dem Lohn“ erfolgen. Zusatzliche ErschlieBungsanlagen sind somit nicht erforderlich, lediglich der
weitere Ausbau der Strae ,Auf dem Lohn“ kann erforderlich werden. Perspektivisch bietet die Flache zudem
die Mdglichkeit einer weiteren Erweiterung in dstlicher Richtung an.

Die Einbeziehung der Flache sidlich der StraBe ,Auf dem Lohn“ dient letztlich auch der Erweiterung des
Gewerbestandorts, da hier die Moglichkeit zur Errichtung einer Inhaberwohnung geschaffen werden soll. Diese
soll aus betrieblichen Griinden im rdaumlichen Zusammenhang mit dem Betriebsgelande stehen, soll aber die
Méglichkeiten der gewerblichen Erweiterungen nicht einschréanken. Daher bietet sich eine Verlangerung der
Bauzeile stidlich der Straf3e ,auf dem Lohn“ an. Diese ist Uber die Grenzen des bestehenden Bebauungsplans
hinaus bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Die lbrige Flache wird derzeit als erweiterter Hausgarten genutzt.
Auf der Grundlage des neuen Bebauungsplans kann ein zusatzliches Wohnhaus an der Stral3e errichtet
werden. Die rickwartigen Flachen sollen der Nutzung als Hausgarten vorbehalten bleiben.

Die Versorgung des Plangebiets kann Uber einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz in der Ortslage
von Altenvers sichergestellt werden. Die ordnungsgemaRe Entwasserung ist durch den mdglichen Anschluss an
den bestehenden Mischwasserkanal gewahrleistet, dessen Abwasser der Gruppenklaranlage an der
Etzelmihle zugefuhrt wird. Der Anschlu3 des Plangebiets hat keine relevanten Auswirkungen auf die
Bemessung der Klaranlage. Die Mdglichkeiten einen Anschluf3 an den vorhandenen Regenwasserkanal in der
TalstraRe herzustellen werden derzeit gepriift.

2. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Zuge der Anderung wird die Darstellung im Flachennutzungsplan gemaR der Darstellungssystematik wie
folgt gedndert: Die nordlich der Stral3e ,Auf dem Lohn“ liegenden Bauflachen werden zukinftig als ,Gemischte
Bauflache" dargestellt, die Bauflachen sudlich der Straf3e als ,Wohnbauflache“. Die Flachen der privaten
Hausgarten werden zukiinftig als ,Griinflache” dargestellt. Auf der Grundlage dieser geplanten Anderung wird
der Bebauungsplan dann formal auch das Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB erfillen.

3. Eestsetzungen

3.1  Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Entwicklung ist als Erweiterung der bestehenden Quartiere und nicht als neues Quartier
einzuordnen. Daher erfolgt die Festsetzung der geplanten gewerblichen Zuwachsflache ebenfalls als
.Dorfgebiet* gemall § 5 BauNVO. Bei der Bewertung der zulassigen Nutzungsanteile ist somit immer das
Gesamtquartier, d.h. die gesamte zusammen mit dem BBPL ,Im Dorf* festgesetzte ,Dorfgebiet* heran zu
ziehen. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaR 8§ 5 (3) BauNVO sind bisher im Baugebiet nicht
vorhanden und werden zur Wahrung des Quartierscharakters auch nicht Gegenstand der zuldssigen
Nutzungen.

Die einbezogene unbeplante Liicke am bestehenden Ortsrand zwischen der Erweiterungsflache und dem
Geltungsbereich des BBPL ,Im Dorf" ist Teil des Firmengelandes des angrenzenden Gewerbebetriebs. Diese
Flache wird wie das Ubrige Firmengelande ebenfalls als ,Dorfgebiet’ gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Um aber
eine einheitliche Regelung innerhalb dieses Grundstiicks beizubehalten, wird fir dies Teilflache im Ubrigen der
bestehende Regelungskatalog des BBPL ,Im Dorf* lbernommen.
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Die Ortslage sudlich der ErschlieBungsstrale ,Auf dem Lohn“ ist als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Dementsprechend wird die Fortfilhrung der Bauzeile ebenfalls als ,Allgemeines
Wohngebiet" gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

3.2  Malf der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflache und die maximal zulassige Geschof3flache werden lber eine GRZ und GFZ
festgesetzt und orientieren sich an den bestehenden Festsetzungen. Die GFZ im MD ist mit 0,4 bei 2
Vollgeschossen allerdings sehr eng gefasst und wird daher Im Hinblick auf eine héhere mdégliche Ausnutzung
mit 0,6 festgesetzt.. Die zuldssige Hohenentwicklung wird Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen Trauf-
und Firsthéhe geregelt..

3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen in erster Linie dazu, den vorhandenen Quartierscharakter
fortzusetzen und mdoglichen Fehlentwicklungen bei einer Folgenutzung vorzubeugen.

4. Umweltbericht, Eingriffsregelung, artenschutzrec htliche Bewertung

4.1  Untersuchungsumfang der Umweltpriifung

Von der Planung sind keine wertvollen Flachen betroffen. Die Bedeutung des Plangebiets fir Flora und Fauna
ist insgesamt als gering zu bewerten. Es liegt in keinem Schutzgebiet, geschiitzte Biotope kommen nicht vor
und es ist nicht Bestandteil eines Biotopkomplexes. Aufgrund der ortlichen Topographie und der Lage am
Ortsrand sind mogliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu beachten.

Die Betrachtung der Umweltauswirkungen kann sich daher auf die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Landschaftsbild, Bodenfunktion und den Wasserhaushalt beschréanken. Der Untersuchungsumfang des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sieht die Erfassung von Avifauna, Fledermausen und Reptilien vor.
Weiterhin ist auf Hinweise auf das Vorkommen von Maculinea zu achten. Weitere Belange sind aus der Sicht
des Planungstragers nicht in die Umweltprifung einzustellen.

4.2 Eingriff und Ausgleich

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt vorrangig tUber externe AusgleichsmalRnahmen. Hierzu
erfolgt aktuell eine Bewertung verschiedener in Betracht kommender Flachen. Die Sicherung erfolgt entweder
Uber die Einbeziehung in den Bebauungsplan oder Uber eine vertragliche Sicherung. Die Planung des
Ausgleichs wird Bestandteil der Umweltprifung.

Lohra August 2022
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