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1 Planungsanlass und Beschreibung des Plangebietes

1.1 Planungsanlass

Die Pharmaserv GmbH & Co. KG ist aus
der ehemaligen Behringwerke Aktienge-
sellschaft hervorgegangen und betreibt
in Marburg neben dem Hauptwerk im
Stadtteil Marbach, mit den Teilbereichen
.Berghof‘ und ,Hinkelbachtal®, seit den
1970er Jahren auch den Werksteil Gorz-
hausen | mit den Nutzungsarten Produk-
tion, Labor, Blro und Lager. Das Unter-
nehmen betreut mit rund 400 Mitarbei-
tern ca. 64 Hektar Werksgelande mit
Uber 100 Mietgebauden inkl. der um-
fangreichen technischen Infrastruktur.

Das Hauptwerk, als Keimzelle der Ent-
wicklung des Unternehmens und histo-
risch gewachsenes Gebilde, entstand
durch sukzessive Erweiterung und Ver-
dichtung des im Jahr 1913 am Standort
einer alten Dampfziegelei westlich der Kernstadt Marburg gegriindeten Produktions-
standortes der pharmazeutischen Industrie. Zusammen mit dem ,Berghof* siidlich der
Emil von Behring Stralle und administrativen Einrichtungen im Ludwigsgrund ist bis
heute in dem Talsystem im Marburger Stadtteil Marbach ein ausgedehnter Industrie-
park entstanden, dessen Infrastruktur weitgehend von der Pharmaserv GmbH & Co.
KG betreut und entwickelt wird.

Abbildung 1: Rdumliche Lage — Ausschnitt TK25

Aufgrund der baulichen und planungs-/bauordnungsrechtlichen Entwicklungshistorie
sowie den besonderen topographischen und naturraumlichen Rahmenbedingungen, ist
insbesondere im Hauptwerk die Erforderlichkeit entstanden, die knappen vorhandenen
Flachenressourcen im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes im Hinblick auf zeitge-
mafRe Standortanforderung zu Uberprifen, Optimierungsmoglichkeiten aufzuzeigen
und Leitlinien fur die kinftige Um-/Neustrukturierung des Standortes zu entwickeln.

Die vorliegende Bauleitplanung dient vorrangig der planungsrechtlichen Umsetzung
der Leitlinien fir die kinftige Entwicklung aus der stadtebaulichen Rahmenplanung
(vgl. Kap. b)).

Die Planung dient damit auch der langfristigen Sicherung des traditionellen Produkti-
onsstandortes mit rd. 4.500 Beschaftigen und ist insofern im 6ffentlichen Interesse.

Die Universitatsstadt Marburg unterstitzt daher diese Planungsabsicht und die Stadt-
verordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 26.11.2010 gem. § 2(1) BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24/8 "Hinkelbachtal / Ludwigsgrund" sowie die
Aufstellung der dazugehdrigen Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 24/2 im Stadt-
teil Marbach beschlossen.
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet (rd. 25 ha) liegt im Stadtteil Marburg-Marbach und schliel3t hier an
den nordlichen Siedlungsrand an. Der stdwestliche Teilbereich ("Ludwigsgrund")
grenzt an die L 3092, der nérdliche ("Hinkelbachtal") reicht von der Landstralle entlang
des Hinkelbachtals bis zur Wasserscheide zu Wehrda. Das Umfeld des Planungs-
raums wird Gberwiegend forstwirtschaftlich genutzt.

1.3 Standortbeschreibung

Das Hauptwerk im ,Hinkelbachtal ist ein traditionsreicher Produktionsstandort der
Pharmazeutischen Industrie, den die Behringwerke bereits im Jahr 1913 am Standort
einer alten Dampfziegelei westlich der Kernstadt Marburg gegriindet haben. Zusam-
men mit dem ,Berghof* stdlich der Emil von Behring Strale und administrativen Ein-
richtungen im Ludwigsgrund ist bis heute in dem Talsystem im Marburger Stadtteil
Marbach ein in Nord-Siid-Richtung ausgedehnter Industriepark gewachsen, der heute
weitgehend von der Pharmaserv GmbH & Co. KG betreut und entwickelt wird.

Diese steht angesichts des besonderen Technologiefortschritts im Pharmasektor vor
der Aufgabe, zur Gewahrleistung der Vitalitdt des Marburger Standorts flexible Nut-
zungsentscheidungen, termingerechte Produktionsflachenerweiterungen im Bestands-
zusammenhang, und einen schnellen Ausbau von Energiekapazitaten entwickeln zu
missen.

Dariliber hinaus stellt das Thema Werksschutz heute ein zentraler Faktor fur die, im
globalen Vergleich getroffenen Standortentscheidungen der Unternehmen dar. Der
Standortbetreiber sieht sich daher in der Verpflichtung Sicherheitskonzepte anbieten zu
mussen, die internationalem Standard und dem Stand der Technik entsprechen.
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Die verkehrliche ErschlieRung
des Hinkelbachtals erfolgt tber
zwei parallel verlaufende Stra-
Renziige. Zwischen diesen
beiden Strallen befindet sich
die Werksbebauung. Gebau-
dekubatur und Alter der Ge-
baude zeichnen die Entwick-
lung des Werksstandortes von
der Keimzelle im Bereich der
heutigen Emil-von-Behring-
Stralle in ndérdlicher Richtung
bis an den Teufelsgraben
nach. Dort stehen, in einer
Aufweitung des Talraums,
groflvolumige Produktions-
und Lagergebaude, wahrend
in sldlicher Richtung das Bild
einer ebenfalls sehr dichten,
jedoch Kkleinteiligeren Bebau-
ung Uberwiegt.

Insbesondere in jungerer Ver-
gangenheit fand ein bauliches
Uberspringen des westlichen
offentlichen StraRenstranges,
vorrangig durch Anlagen der
technischen Infrastruktur, in-
folge der steigenden Anforde-
rungen der Nutzer an die Vor-
haltung von Energieangebo-
ten, statt. In diesem westlichen
Werksbereich verlaufen auch
Abbildung 2: Bereiche ,Berghof* und ,Hinkelbachtal® (Pharmaserv die HauPtinfraStrUKturleitungen
GmbH & Co. KG) (Energie, Wasser, Kommuni-
kation).

In Folge des steigenden Motorisierungsgrades wurde, neben dem grofflachigen Mitar-
beiterparkplatz im Bereich des Ludwigsgrundes, ein weiterer grof3¢flachiger Parkplatz im
Nordosten des Hinkelbachtals angelegt, so dass heute, neben dem Kunden- und Lie-
ferverkehr auch ein betrachtlicher Teil des Mitarbeiterverkehrs liber das enge Strallen-
netz im Hinkelbachtal abgewickelt werden muss.
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1.4 Stand des Verfahrens

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan bisher
durchlaufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 26.11.2010
5 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche vom 07.09.2011
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bis 07.10.2011
3 Beteiligung der beruhrten Behdrden und sonstigen Trager vom 07.09.2011
" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 07.10.2011

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren sind keine Hinweise oder Anregun-
gen eingegangen, die auf Ebene des Flachennutzungsplans eine Anpassung erforder-
lich gemacht haben.

2 Planerische Rahmenbedingungen und Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan 2001

Im Landesentwicklungsplan (LEP) werden die gesetzlich in Raumordnungsgesetz
(ROG) und Hessischem Landesplanungsgesetz (HLPG) festgelegten Grundsatze nach
MaRgabe der Leitvorstellungen der Raumordnung im Sinne einer raumlich ausgewo-
genen und nachhaltigen Entwicklung konkretisiert. Er nimmt zudem die Abstimmung
mit den Vorstellungen der Regionen vor (vertikale Koordination) und stimmt die Fach-
planungen auf Landesebene untereinander, insbesondere auch mit den Erfordernissen
des Umwelt-, Natur- und Ressourcenschutzes, ab (horizontale Koordination).

Die verbindlichen Vorgaben des Landesentwicklungsplans sind von den Behdrden des
Bundes, des Landes und von der Regionalplanung zu beachten (§4 Abs. 1i.V.m. §5
Abs. 7 HLPG).

Ausgangslage und Perspektiven in Deutschland und Europa:

Eine leistungsfahige Wirtschaft ist die Grundlage fir die Finanzkraft des Landes und
die Basis fir den Wohlistand der hier lebenden Menschen. Sie ist auch Voraussetzung
und Ansatzpunkt flr die Realisierung umwelt- und sozialpolitischer Zielsetzungen. Da-
her ist es notwendig, flr die Entwicklung der Wirtschaft, insbesondere auch im europa-
ischen Kontext, optimale Standortvoraussetzungen zu schaffen.

Mit den Zentren GielRen, Marburg und Wetzlar als dominierenden Entwicklungspolen
des Kernraumes der Region und den landlich strukturierten Gebietsteilen, die sowohl
dorflich gepragt sind als auch gewerbliche bzw. Fremdenverkehrsschwerpunkte auf-
weisen, verflugt die Region sowohl Uber ein wirtschaftliches, wissenschaftliches und
infrastrukturelles, als auch ein naturraumliches und landschaftliches Potenzial, das ihr
die Wahrnehmung umfassender Funktionen eines Wirtschafts- und Lebensraumes mit
raumlich und funktionell differenzierten Schwerpunkten ermdglicht.

Aus dieser Funktion als eigenstandiger Wirtschaftsraum ergibt sich die regionalpoliti-
sche Zielvorstellung einer Starkung der regionalen Eigenentwicklung, d.h. Aktivierung,
Nutzung und Starkung des in der Region ansassigen Potenzials.
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Die Universitatsstadt Marburg ist gem. LEP 2000 als Oberzentrum im Regierungsbe-
zirk Mittelhessen ausgewiesen.

Siedlungsstrukturpolitik — Grundsétze:

In allen Gemeinden soll eine Entwicklung der Siedlungstatigkeit unter Beachtung einer
nachhaltigen Raumentwicklung und unter Berlcksichtigung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur erfolgen. Dies bedeutet, dass der Eigenentwicklung, d.h. dem Eigenbe-
darf der ortsansassigen Bevolkerung und der gewerblichen Betriebe Rechnung zu tra-
gen ist.

Flachen fiir Industrie und Gewerbe:

In den Regionalplanen werden ab einer Gré3enordnung von 5 ha "Bereiche flr Indust-
rie und Gewerbe" ausgewiesen, soweit keine geeigneten Flachen fir die Gewerbefla-
chenentwicklung im Bestand vorhanden sind. Diese Bereiche sollen neben der Ent-
wicklung bestehender Betriebe vorrangig der Neuansiedlung von Industrie- und Ge-
werbebetrieben dienen.

Die Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen soll sowohl dem Bedarf ortsan-
sassiger Betriebe (Eigenbedarf) als auch dem Bedarf fir Neuansiedlungen Rechnung
tragen. Soweit moglich, soll dabei sichergestellt werden, dass dem Eigenbedarf an den
bereits bestehenden Standorten Rechnung getragen werden kann, um den Erhalt der
Betriebe zu sichern.

2.2 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)

Im Regionalplan Mittelhessen 2010
(RPM) ist der Werksteilbereich Hinkel-
bachtal als ,Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe Bestand“ und der Teilbereich
Ludwigsgrund als ,Vorranggebiet Indust-
rie und Gewerbe Planung® ausgewiesen.

Die fiir die Entwicklung der Wirtschaft
bendétigten und geeigneten Fldchen sind
vorrangig in den Vorranggebieten Indust-
rie und Gewerbe Bestand zu erhalten
und ggf. aufzuwerten, z. B. durch Mobili-
sierung und Reaktivierung ungenutzter
Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen,
Reaktivierung kontaminierter Flachen,
Konversion ehemals militédrischer Anla-
gen und Nutzungsintensivierung!.

Abbildung 3: Ausschnitt RPM 2010 Die in der Plankarte ausgewiesenen Vor-

ranggebiete Industrie und Gewerbe Pla-
nung dienen der Entwicklung bestehender Betriebe sowie der Neuansiedlung von In-
dustrie- und Gewerbebetrieben. In ihnen hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung
Vorrang vor anderen Raumnutzungen und -funktionen?.

1 aus: RPM 2010, Kap. 5.3-1 (2)
2 aus: RPM 2010, Kap. 5.3-2 (2)
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Die Vorranggebiete Industrie und Gewerbe dienen der langfristigen Sicherung und
Entwicklung von Produktions- und Arbeitsstétten in der Region und werden in der Re-
gel ab einer Fldchengrél3e von 5 ha ausgewiesen. Sie bieten Raum fiir Industrie- und
Gewerbestétten, die vielfach mit erhbéhten Emissionen (Ldrm, Geriiche, Nachtarbeit,
erhbhtes Verkehrsaufkommen etc.) verbunden sind und sich deshalb nur schwer mit
den Bediirfnissen der Wohnnutzung vereinbaren lassen. Gleichzeitig bieten diese Ge-
biete die Gewéahr dafiir, dass dort anséssige Industrie- und Gewerbebetriebe nicht als
Folge einer heranriickenden Wohnbebauung mit zunehmenden Restriktionen und Ein-
schrénkungen rechnen miissens.

Die umliegenden Bereiche sind Uberwiegend als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*
ausgewiesen.

Uberlagert wird diese freiraumschiitzende Ausweisung durch ein ,Vorbehaltsgebiet fiir
besondere Klimafunktionen®.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich auch zwei "Vorranggebiete fiir Natur und
Landschaft":

* das NSG ,Teufelgraben" im Norden sowie
* das FFH-Gebiet ,Lahnhange zwischen Marburg und Biedenkopf* im Westen.

Diese sind zu erhalten und Beeintrachtigungen zu vermeiden. Beide Vorgaben werden,
ebenso wie die Anforderungen des angrenzenden "Vorranggebiet Regionaler Griinzug"
in der vorliegenden Bauleitplanung beachtet.

Dem Planvorhaben stehen demnach keine Ziele und/oder Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung entgegen.

3 aus: RPM 2010, Begrundung/Erlauterung zu 5.3-1 bis 5.3-5
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2.3 Site-Master-Plan (SMP)

Abbildung 4: Site-Master-Plan, Teilbereich: Hauptwerk, Stand: Okt.

2006

Seite 7

In den Jahren 2005 / 2006
wurde in Abstimmung mit der
Stadt Marburg sowie den
mafdgeblichen Behoérden ein
Site-Master-Plan  entwickelt.
Dieser wurde durch Beschluss
der Stadtverordnetenver-
sammlung als stadtebaulicher
Rahmenplan gem. § 1 Abs 6
Nr. 11 BauGB anerkannt. Die-
ser stellt im Wesentlichen den
inhaltlichen Rahmen fir die
vorliegende Bauleitplanung
dar.

Aus planungsrechtlicher Sicht
ist lediglich der sidliche
Werksteil ,Berghof‘ sowie der
Werksparkplatz im Ludwigs-
grund durch den Bebauungs-
plan Nr. 24/4 hinsichtlich der
Zulassigkeiten zu Art und Mal
der baulichen Nutzung Kklar
definiert.

Der gesamte Bereich des Hin-
kelbachtals (mit Ausnahme
des Pfortenhauses, H 1) ist
lediglich durch Einzelbauge-
nehmigungen, auf unter-
schiedlichem bauplanungs-
rechtlichen Fundamenten
.,gewachsen®. Insbesondere
die seit der Nachkriegszeit
entstandenen Gebaude sind
Uberwiegend auf Grund von
Einzelfallentscheidungen auf
Basis der begrenzten Erweite-
rungsmoglichkeiten bestehen-

der Anlagen nach § 34 und § 35 BauGB beschieden worden. Ein Bebauungsplan oder
sonstiger stadtebaulicher Rahmenplan existierte bislang fir diesen Abschnitt nicht.

Vor dem Hintergrund der hohen Nutzungsdichte bei gleichzeitig begrenzter raumlicher
Ressourcen im Hinkelbachtal sowie der stetig steigenden Anforderungen der Nutzer

an:

* die Vorhaltung eines madglichst breiten Spektrums an Infrastrukturangeboten,

e die Werkssicherheit,

* die Flexibilitat der baulichen Anlagen,

sowie des besonderen Interesses des Standortbetreibers an

e den Schutz der Bausubstanz sowie der technischen Infrastruktur,
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* einen planungsrechtlich allgemeinverbindlichen Handlungsrahmen als Grundlage
fur die langfristige Standortsicherheit,

soll der Site-Master-Plan, der als stadtebaulicher Rahmenplan nach § 1 Abs. 6 Ziff. 11
BauGB auf einen zeitlichen Horizont von 10 — 15 Jahren ausgelegt ist, die fachlichen
Grundlagen fur die nachfolgende vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung die-
nen.

2.3.1 Konzeption

Folgende Planungsleitlinien wurden dabei flir den Bereich des Hauptwerkes mit den
Teilbereichen Hinkelbachtal, Berghof und Ludwigsgrund, erarbeitet:

1.  Neuordnung des ruhenden Verkehrs

a) Verlagerung des Werksparkplatzes im Bereich Teufelsgraben in den Ludwigs-
grund

b) Rekultivierung und teilw. Wiederaufforstung der Parkplatzflache
c) Neuordnung und Ausbau der Mitarbeiterparkplatze im Ludwigsgrund
d) Freihalten des Werksstraltennetzes von Park-Ziel- und —Quellverkehr

2. Neuordnung des WerksstralRennetzes und der Nutzungszuordnung

a) Arrondierung und geringfligige Ausweitung der westlichen Werksgrenze im
Teilbereich ,Hinkelbachtal*

b) Anordnung eines flexiblen, durchgangigen Bandes fiir dienende Technik- und
Infrastruktureinrichtungen bzw. -anlagen entlang der neu definierten westlichen
Werksgrenze.

c) Entwicklung eines ,strickleiterférmigen® Werksstraliennetzes mit je einem rand-
lich verlaufenden HaupterschlieBungsstrang und Querverbindungen in regel-
mafRigen Abschnitten,

d) Die dadurch entstehenden inneren Baublockfelder bleiben ,hochwertigen Nut-
zungen® (Produktion, Labor, Logistik, Verwaltung, Support) vorbehalten.

e) Definition von Gberbaubaren und nicht-tberbaubaren Bereichen.

f) Gestalterische und funktionale Aufwertung der zentralen Werkszufahrt im Be-
reich der Emil-von-Behring-Strale.

3. Anpassung des historisch gewachsenen Hauptwerks an aktuelle Anforderungen
an die Werkssicherheit

a) Einziehung des westlichen, bislang o&ffentlichen StralRenabschnittes inkl. der
angrenzenden Nutzungen in das geschitzte Werksgelande.

b) Neudefinition der Werksgrenze insbesondere im westlich Abschnitt des Hinkel-
bachtals

c) Ricknahme bzw. Umbau des Waldes entlang der Werksgrenze in einer Tiefe
von ca. 25 - 30 m.
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d) Definition eines zentralen Werkseingangs im Bereich der Emil-von-Behring-
Stralie.

Strukturelle Optimierung des Bereichs ,,Berghof*
a) Festlegung von zwei Bereichen flr Technik- und Infrastruktureinrichtungen

b) Abriss von nicht mehr zeitgemaRen Anforderungen entsprechender Bausub-
stanz

c) Bauliche Akzentuierung des nérdlichen Eingangsbereichs an der Emil-von-
Behring-Stral’e (ggf. in Verbindung mit der Neuordnung der Schnittstelle zwi-
schen offentlichen Verkehrsachsen und Werksverkehr — z.B. in Form eines
Kreisverkehrs)

d) Neudefinition des inneren Werksstrallennetzes und Schaffung von Baublock-
feldern fur die Neuerrichtung bzw. bauliche Erganzung von Labor-
[Forschungsgebauden

e) Festlegung randlicher Griinzonen als Puffer-/Gliederungselemente insbeson-
dere entlang der Werksgrenzen zur benachbarten Wohnnutzung

Aus diesem Katalog wurden bereits folgende MalRnahmen in Angriff genommen bzw.
umgesetzt:

Einziehung des westlichen, bislang o6ffentlichen Strallenabschnittes und Einbe-
ziehung in das geschitzte Werksgelande inkl. der westlich angrenzenden Nut-
zungen (Uberwiegend Infrastrukturanlagen).

Aufbereitung eines Waldweges als Ersatz fir die értlichen Waldbauern (2008).

Schaffung einer neuen Zufahrt zum Naturfreundehaus von der Ludwigsgrundsei-
te.

Ricknahme bzw. Umbau des Waldes entlang der Werksgrenze in einer Tiefe von
ca.25-30m,

Neudefinition der Werksgrenze und Neubau des Werkszaunes insbesondere im
westlichen Abschnitt des Hinkelbachtals,

Neudefinition der Werkseingange/Pforten im Bereich der Emil-von-Behring-
Stralie.
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2.4 Flachennutzungsplan (FNP)

)

Abbildung 5: FNP — Bestand Abbildung 6: FNP — Planung

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Universitatsstadt Marburg (rechtswirksam durch
ortsuibliche Bekanntmachung der Genehmigungsverfigung am 20.12.1984) stellt den
baulich genutzten Bereich des Hauptwerks im Hinkelbachtal als ,gewerbliche Baufla-
chen“ (G) dar. Die beiden Werksparkplatze des Hauptwerks sind als solche im FNP
dargestellt. Im westlichen Anschluss an den Parkplatz Ludwigsgrund ist eine ,gemisch-
te Bauflache" (M) dargestellt.

Zur Anpassung der Nutzungskonzeption im Sinne des Entwicklungsgebotes gem. § 8
Abs. 2 BauGB ist eine Teil-Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese
erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel“ zur Aufstellung des Bebauungsplan ,Hinkel-
bachtal / Ludwigsgrund".

Zukinftig wird die westliche Werksgrenze im Hinkelbachtal an die Entwicklungskon-
zeption angepasst, die Flachen werden gemal ihrer geplanten Nutzung als "gewerbli-
che Bauflachen" (G) dargestellt.

Die Parkplatzdarstellung im Bereich des Teufelsgrabens entfallt und wird auf FNP-
Ebene dem Wald zugeordnet. Im Gegenzug erfolgt eine Ausdehnung der Darstellung
des Werksparkplatzes im Ludwigsgrund. Im Rahmen der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans erfolgt eine Verknlpfung dieser beiden MalRnahmen mittels einer
»=aufschiebenden Bedingung®. Demnach ist die Neuanlage des grofflachigen Parkplat-
zes im Ludwigsgrund erst dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass der Werkspark-
platz im Bereich des Teufelsgrabens gem. Plandarstellung aufgegeben und ,renatu-
riert” wird.

Der bislang als ,gemischte Bauflachen® dargestellte Bereich westlich des bestehenden
Werksparkplatzes im Ludwigsgrund wird in die Darstellung einer ,gewerblichen Baufla-
che“ geandert und radumlich geringfligig nach Siden vergréfiert. Damit erfolgt in Bezug
auf die Nutzungskategorie und die Gebietsabgrenzung eine Angleichung an die bislang
geltenden Festsetzung des Alt-Bebauungsplans Nr. 24/4 der diesen Bereich als ,Ge-
werbegebiet” (GE) festsetzt.

Die bisherige Darstellung als ,gemischte Bauflache® (M) ist wahrscheinlich auf einen
Ubertragungsfehler im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans zuriickzu-
fuhren. Diese Nutzungskategorie beinhaltet in der Umsetzung gem. § 8 Abs. 2 BauGB
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(sog. ,Entwicklungsgebot®) auch ein ausgeglichenes Verhaltnis von Wohnen und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben flr die Baugebietstypen ,Mischgebiet® (Ml)
und ,Dorfgebiet® (MD) oder die Unterbringung von (grol3fldchigen) Handelsbetrieben
sowie zentraler Einrichtungen der Wirtschaft der Verwaltung und der Kultur fir den
Gebietstyp des ,Kerngebietes” (MK). All dieses entspricht nicht der z.T. bereits beste-
henden und auch nicht der beabsichtigten kiinftigen Entwicklung in diesem Bereich.
Insofern ist die Anpassung in die Darstellung einer ,gewerblichen Bauflache” folgerich-

tig.

3 Umweltbericht

Der Umweltbericht zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird im weiteren
Verfahren erganzt, zum jetzigen Zeitpunkt wird auf den Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan ,Hinkelbachtal / Ludwigsgrund" verwiesen, welcher parallel aufgestellt wird.

Auf Bebauungsplanebene weist der Umweltbericht einen héheren Detaillierungsgrad
auf, so dass die Erfassung und Bewertung evil. Auswirkungen auf die Umwelt fir die
Ebene der Flachennutzungsplanung zu diesem Planungszeitpunkt ausreichend ist.
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