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1. Planungsanlass und Planungsziele der Anderung des Bebauungsplanes

Generelles Ziel und genereller Zweck der 5. Anderung des Bebauungsplanes sind die betriebliche
Sicherung und Entwicklung des Stammsitzes der Firma ACO Passavant Haustechnik in Philippsthal
(Werra) auch tber die aktuell noch nicht in deren Eigentum stehenden Grundstiicke im Plangebiet
hinaus.

Die bauliche Entwicklung der Firma ACO Passavant unterliegt in den letzten Jahren nicht nur inner-
halb des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10, wie des Erwerbs des
Areals der Wollwarenfabrik Matherm sondern auch auf3erhalb einer dynamischen Entwicklung (z. B.
kurzlicher Kauf des Metallbetriebes Ritz ndrdlich der B 62). Die grundlegende betriebliche Umstruk-
turierung und Neuorganisation der Firma ACO Passavant im Rahmen der Standortverlagerung nach
Philippsthal (Werra) und der damit voraussichtlich verbundenen Schaffung von ca. 200 neuen Ar-
beitsplatzen ist sowohl fir die Firma salbst, als auch fir die Marktgemeinde von zentraler wirtschaft-
licher Bedeutung.

Mit der 5. Anderung sollen insbesondere das Maf der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren
Grundsttcksflachen fur den gesamten Geltungsbereich an die kiinftigen Betriebserfordernisse an-

gepasst werden.

Abbildung 1

Luftbild des Betriebsgelandes
der ACO Passavant in
Philippsthal (Werra)

Quelle: Homepage ACO
Passavant

2. Exkurs: bisherige, den Anderungsbereich betreffende Bauleitplanverfahren

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wiesen- / UlsterstraRe*

Die rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wiesen- / UlsterstraRe* stammt aus
dem Jahr 2008 (siehe Anlage 1). Sein Geltungsbereich wird im Norden durch die Strafl3e ,Am Zoll-
haus” (B62), im Osten und Stdwesten durch die ,Wiesenstrae* und im Westen durch den ,Ulster-
graben® begrenzt. Von dem Geltungsbereich wurde eine 6stliche Teilflache an der ,WiesenstralRe*

fur den seinerzeit noch vorhandenen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb ausgenommen
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Die in den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ehemals einbezogene Fliache
zwischen ,Ulsterstraf3e” und ,Ulstergraben” ist nicht Gegenstand der 5. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 10.

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 , Wiesen- / UlsterstraRe*

Mit der rechtskraftigen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wiesen- / UlsterstraBe* wurde
2014 ein Teilbereich der von dem Geltungsbereich der 2. Anderung ausgenommenen Flache nach
Aufgabe des Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes in ein Gewerbegebiet umgewandelt (siehe An-

lage 2).

3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes der 5. Anderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung wird im Norden durch die StraRe ,Am Zollhaus* (B 62), im

Osten durch die ,Wiesenstral3e” und im Studwesten und Westen durch die ,UlsterstralRe” begrenzt.

Die Gesamtflache des Anderungsbereiches betragt ca. 7,5 ha.
Westlich und nérdlich schlieRen sich an den Ande-
rungsbereich weitere Industrie- bzw. Gewerbege-
biete an.
Die 6stlich an das Plangebiet angrenzende Bebau-
ung zwischen ,WiesenstralRe“ und ,Laurastrale” —
von der B 62 ausgehend nach Stiden gesehen — ist
als Mischgebiet einzustufen. Danach folgt eine ge-
werbliche Nutzung durch ACO-Passavant. Im Wei-
teren schliel3en sich die Wohngebaude der denk-
malgeschitzten Gesamtanlagen ,Wiesenstrafl3e"
und ,Hattorfer Platz* an (in den 1920-er Jahren er-
baute Arbeitersiedlung mit Mehrfamilienhausern).
Danach folgt im Bereich der ,Gartenstral3e” eine
Wohnbebauung mit vorwiegend ein- und Zweifami-
lienhdusern von dem wiederum ein sudlicher Teil-
bereich durch Bebauungsplan von 1987 als Klein-

siedlungs- und Dorfgebiet festgesetzt worden ist.

Abbildung 2
Luftbild mit Geltungsbereich der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10
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4. Zum Aufstellungsverfahren der 5. Bebauungsplan-Anderung

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Sie dient insbesondere dem Bedarf an In-
vestitionen zur Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB.
Aufgrund der GréRe des Anderungsbereiches von ca. 7,5 ha und der darin zulassigen Grundflache
von Uber 20.000 m2 ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 eine Uberschlagige Prufung unter Berticksichtigung
der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien durchzufihren, um einschétzen zu kdénnen, dass
die Bebauungsplan-Anderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Diese
Uberschlagige Priifung ist den Planunterlagen beigefiigt. Danach gelangt die Marktgemeinde Phi-
lippsthal (Werra) zu der Einschatzung, dass die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-

wagung zu bertcksichtigen waren.

5. Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

5.1  Art der baulichen Nutzung

e Die bisher festgesetzte Art der baulichen Nutzung im Eckbereich B 62 / ,Wiesenstralie“ als Misch-
gebiet wird unter Beriicksichtigung der perspektivisch geplanten Ubernahme der Flachen durch
ACO Passavant als Gewerbegebiet festgesetzt und erweitert damit kiinftig die betrieblichen Nut-
zungsmaoglichkeiten. Die vorhandenen Nutzungen geniel3en Bestandsschutz.

Im Ubrigen bleibt die Art der baulichen Nutzung durch die Festsetzung eines Industriegebietes fiir
den westlichen Teil und eines Gewerbegebietes fir den dstlichen Teil des Plangebietes einschliel3-

lich der jeweiligen textlichen Festsetzungen zur Einschrankung des Einzelhandels unverandert.

5.2 Maf der baulichen Nutzung
5.2.1 Industriegebiet (Gl)

e Baumassenzahl (BMZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z)

Eine bisher festgesetzte Baumassenzahl und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse entfallen. Die
bisherige Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung tber die Baumassenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse wird aufgrund der vorhandenen und geplanten unterschiedlichen, die betrieblichen
Funktionsanforderungen zu bertcksichtigenden Gebaudeformen und Nutzungen mit entsprechend

unterschiedlichen Geschosshéhen nicht mehr fur erforderlich und als wenig praktikabel angesehen.
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e Hohe der baulichen Anlagen
Stattdessen wird nunmehr die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Zusammen mit der Grund-
flachenzahl ist damit das Maf3 der baulichen Nutzung nach Flache und Héhe ausreichend be-
stimmt. Die aktuellen betrieblichen Erfordernisse benttigen Gebaudehéhen von bis zu 13 Metern.
Diese maximale Geb&audehohe wird einheitlich fiir den gesamten Anderungsbereich festgesetzt.
Des Weiteren sind notwendige Dachaufbauten der technischen Gebaudeausriistung wie Klima-
und Liftungsanlagen, Treppenh&user zur Erschlielung der Dachflachen und Solaranlagen in un-
tergeordnetem Umfang bis zu einer Hohe von maximal 16,50 Meter zulassig. Treppenhauser sowie
Klima- und Liuftungsanlagen sind eher punktuelle Einrichtungen und werden nur einen geringen
Anteil der Dachflache einnehmen; zudem werden sie gegeniiber den Fassadenfronten zurtickver-
setzt sein und daher aus der Bodenperspektive nicht nennenswert optisch in Erscheinung treten.
Das gleiche ist auch von tendenziell eher flachenhaft angelegten Fotovoltaik-Einrichtungen zu er-
warten.
Damit werden auch langfristige bauliche Umstrukturierungen des kiinftigen Betriebsgelandes
durch Abriss und Neubau, deren konkreter Umfang noch nicht abschlie3end feststeht, ausreichend
bericksichtigt. Bezugshohe fur die zulassige Gebaudehohe ist jeweils die vorhandene Gelande-
hohe.

Fur etwaige vorhandene Gebaude mit einer gréReren Hohe besteht Bestandsschutz.

e Grundflachenzahl (GRZ)

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 bleibt grundsatzlich unveréandert. Unter Beriick-
sichtigung der bereits vorhandenen intensiven Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke insbeson-
dere durch umfangreiche Befestigungen der Freiflachen durch Zufahrten, Stellplatze, Betriebs- und
Lagerflachen etc. wird mit der Anderung des Bebauungsplanes die Befestigung der Freiflachen
durch diese Anlagen auf bis zu 0,9 der jeweiligen Grundsticksflache im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz

2, Halbsatz 2 BauNVO geringftigig erhéht.

5.2.2 Gewerbegebiet (GE)

e Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (2)

Eine Geschossflachenzahl und die zulassige Zahl der Vollgeschosse werden nicht mehr festgesetzt.
Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung Gber die Geschossflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse wird aufgrund der vorhandenen und geplanten unterschiedlichen Geb&udeformen
und Nutzungen mit entsprechend unterschiedlichen Geschosshdhen nicht mehr fir erforderlich und

als wenig praktikabel angesehen.
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e Grundflachenzahl (GRZ)

Siehe hierzu die analog geltende Begriindung unter 5.2.1.

e Hohe der baulichen Anlagen / denkmalgeschutzte Gesamtanlagen

Auf die Ausfihrungen zur Hohe der baulichen Anlagen in Kapitel 5.2.1 hinsichtlich der Geb&udeho-
hen und der Zuldssigkeit von Dachaufbauten der technischen Gebaudeausristung bis maximal
16,50 m wird an dieser Stelle sinngemal? verwiesen.

Die betrieblich bedingten Anforderungen im Rahmen der Standortentwicklung der Fa. ACO
Passavant durch die konkret geplanten Bauvorhaben erfordern gerade im Bereich der benachbarten
denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen ,Hattorfer Platz" und ,WiesenstraRe“ eine Erh6hung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung. Das betrifft sowohl die Gebaudehéhen als auch die Baukérperdimensi-
onierungen in der Lange und Breite (geplante Fassadenlange an der ,Wiesenstral3e" bis 85 Meter).
Um der Zweck- und Zielbestimmung der Anderung des Bebauungsplanes gerecht zu werden, muss
zwischen den in der Bauleitplanung zu berticksichtigenden Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mit-
telsténdischen Struktur einschlief3lich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen (vgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 8 a BauGB) und den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, der Platze von
geschichtlicher oder stadtebaulicher Bedeutung (vgl. 8 1 Abs 6 Nr. 5 BauGB) abgewogen werden.
Im vorliegenden Fall wird von der Gemeinde Philippsthal (Werra) im Rahmen der bauleitplaneri-
schen Abwagung den Belangen der Wirtschaft gegentiber den Belangen des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege der Vorrang eingeraumt. Die beiden denkmalgeschitzten Gesamtanlagen ein-
schlieB3lich der mit ihnen verbundenen Griin- und Freiflachen (vgl. 8§ 2 Abs. 3 HDSchG) bleiben flr
sich genommen unverandert. Deren Beeintrdchtigungen im Rahmen einer stadtebaulichen, ge-
schichtlichen oder stadtgestalterischen Bedeutung betreffen allenfalls die durch die ,Wiesenstraf3e®

getrennte Umgebung westlich der Gesamtanlagen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

e Der Abstand der Baugrenzen entlang der B 62 wird von bisher 20 Meter auf 5 Meter reduziert; der
bisherige 20-Meter-Abstand war aus straRenverkehrsrechtlichen Griinden (Anbauverbotszone gem.
Hess. StraRengesetz) erforderlich, da das Baugebiet seinerzeit noch aufR3erhalb der Ortsdurchfahrt
gelegen war; diese stralenverkehrsrechtliche Vorgabe besteht nicht mehr.

e Die Baugrenzen im bisher festgesetzten Mischgebiet Ecke B 62 / ,WiesenstralRe“ werden einheit-
lich und durchgehend auf 5 Meter festgesetzt. Die seinerzeitige Orientierung der Baugrenzen an der
vorhandenen Bebauung kann im Zuge der geplanten Ubernahme der Flachen durch ACO
Passavant und der langfristigen baulichen Neuordnung dieses Bereiches entfallen. Die vorhandene

Bebauung geniel3t Bestandsschutz.
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Hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstticksflachen entlang der ,Wiesenstral3e* ist die Errichtung von
Nebenanlagen wie z. B. die Anlage von Stellplatzen oder Anlagen der Loschwasserversorgung auch
aufRerhalb der Baugrenzen betrieblich erforderlich, sodass auch die nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen entlang der ,Wiesenstral3e* einer Bebauung durch in Flache und Hohe untergeord-
nete Nebenanlagen durch textliche Festsetzung einer Bebauung zugénglich gemacht werden mus-
sen. Der Bebauungsplan bestimmt daher, dass Nebenanlagen nach § 14 BauNVO innerhalb des
Gewerbegebietes entlang der ,Wiesenstral3e* auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig sind (vgl. 8 23 Abs. 5 BauNVO).

5.4 Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise — bisher wurde fiir den 6stlichen als Gewerbegebiet und Mischge-
biet festgesetzten Teil eine offene Bauweise festgesetzt — entfallt. Danach waren seitliche Grenzab-
stande bzw. Abstandsflachen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften (gegeniber Nachbar-
grundstiicken) einzuhalten. Die Lange der Baukorper war zudem im Geltungsbereich der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes (siehe Anlage 2) unter Anwendung einer abweichenden Bauweise und
unter Berucksichtigung der seinerzeit vorhandenen Baukoérper auf 70 Meter beschrankt. Nach aktu-
ellen Planungen von ACO-Passavant entspricht die Festsetzung einer Bauweise mit Langenbe-
schrankung der Baukérper innerhalb des Gewerbegebietes insgesamt nicht mehr der aktuellen Ziel-
setzung der Bebauungsplan-Anderung. Da die Anderung des Bebauungsplanes keine Festsetzun-
gen zur Bauweise mehr enthdlt, richten sich die Einhaltung und das Maf3 der Abstandsflachen ge-
genluber Nachbargrenzen nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften (§ 6 Hessische Bauord-
nung), da diese nach § 29 Abs. 2 BauGB unbertihrt bleiben.

5.5 Grinordnerische Festsetzungen

e Die 5. Anderung des Bebauungsplanes nimmt nunmehr Festsetzungen zum Erhalt von Baumen
auf, die bisher nicht enthalten waren. Dies bezieht sich zum einen auf die im Eckbereich B 62 /
zUlsterstralRe” vorhandenen Neuanpflanzungen von Einzelbaumen (Flurstiicke 33/12 und 33/15), als
auch auf den Erhalt des Altbestandes an Baumen und Strduchern im stdlichen Kurvenbereich der
~Wiesenstral3e" (Flurstiick 38/17).

e Das hisher als Gewerbegebiet festgesetzte Flurstiick 38/17 im stidlichen Kurvenbereich der ,Wie-
senstraf3e” wird nunmehr im Sinne der Verminderung und Vermeidung von Eingriffen als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt, die funktional der Bebauung an der
~Wiesenstralle" Nr. 20 (Flurstlick 38/16) zugeordnet werden. Die hier vorhandene Bebauung soll

kuinftig von ACO Passavant als Ubernachtungsmaoglichkeit fiir Personal und fuir Besprechungs- und
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Konferenzraume genutzt werden. Das Grundstiick 38/17wird von ACO Passavant nicht mehr fur
eine gewerbliche Nutzung bendtigt. Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Erhaltung der vorhan-
denen Gehdlze sind hier bauliche Anlagen in rdumlich untergeordnetem Umfang im Rahmen einer
Ublichen Gartengestaltung wie die Errichtung eines Pavillons oder Gartenhauses der Anlage von

FuRwegen, Terrassen etc. zulassig.

e An der ,Wiesenstralie* gegenlber des ,Hattorfer Platzes* wird die bereits in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes vorgesehene alleartige Neuanpflanzung von Einzelbdumen auf Hohe der westlich
der ,Wiesenstral3e" gelegenen denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen mit seinen Grinflachen und
seinem altem Baumbestand in die 5. Anderung (ibernommen. Diese Anderungen werden aus Griin-
den der Verbesserung des Orts- und StraRenbildes sowie zur Verminderung der Eingriffe durch die
5. Anderung des Bebauungsplanes als stadtebaulich wiinschenswert angesehen.

Der Bebauungsplan sieht einen Regelabstand der Einzelbaumpflanzungen von 10 Metern vor; in
Abhangigkeit von hier betrieblich erforderlichen Werkszufahrten und der Lage unterirdischer Versor-
gungsleitungen sind Abweichungen von den Baumstandorten maéglich.

Um eine etwaige erhebliche Schadigung von bestimmten Arten und Lebensrdumen im Sinne des
8 19 Abs.1 BNatSchG auszuschlief3en, sind diese vor Ausfiihrung von BaumaRnahmen durch die
Flachen und Gehoblze neu in Anspruch genommen werden zu untersuchen, um artenschutzrechtli-
che Verbote nach 8 44 BNatSchG ausschlielRen zu kdnnen insbesondere, wenn Baume innerhalb

der Brut- und Setzzeit von Marz bis Oktober erfolgen sollen.

6. Altstandorte

Das Dezernat Altlasten und Bodenschutz des Regierungsprasidiums Kassel weist auf zwei Altstand-
orte im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes im Plangebiet hin, durch die sich im Rahmen des
nachsorgenden Bodenschutzes grundsatzlich Vorgaben oder Einschrankungen fir die Nutzung der
betreffenden Flachen ergeben kénnen. Die Lagen der beiden Altstandorte sind informativ / erlau-
ternd in den Bebauungsplan eingetragen. Es handelt sich hierbei um das ehemalige Logistik Center
der K + S Minerals and Agriculture GmbH, Werk Werra und eine ehemalige Dachdeckerei. Eine
planungsrechtliche Festsetzung als ,Ablagerung“ nach 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB oder eine Kenn-
zeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind nach

8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan wird nicht fur erforderlich gehalten.
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7. Bergbauliche Tatigkeiten

Die K + S Minerals and Agriculture GmbH, Werk Werra weist in ihrer Stellungnahme daraufhin, dass
sich das Plangebiet Uber den Grubenfeldern Hattorf befindet. Dort wurden bis Anfang der 90-er
Jahre des letzten Jahrhunderts in Teufen zwischen 600 m und 690 m Kali- und Megnesiasalze auf
zwei Sohlen abgebaut.

Um die durch den Abbau verursachten vertikalen Bewegungen an der Tagesoberflache zu erfassen,
fuhrt die K + S Minerals and Agriculture GmbH im Bereich des Werkes Werra alle finf Jahre Feinni-
vellements durch. Die letzte Messung erfolgte im Jahr 2024. Eine Auswertung dieser Messung liefert
fur das Plangebiet gleichmafig verteilte Senkungen von etwa einem Millimeter im Jahr.

Da unter dem Plangebiet seit iber 35 Jahren kein Abbau mehr stattfindet, kann auch weiterhin mit
sehr geringen und abnehmenden Senkungsgeschwindigkeiten gerechnet werden.

Bergbaubedingte Schaden sind nicht zu erwarten”.
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Anlage 1

2. Anderung des
Bebauungsplanes
Nr. 10 von 2008
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Anlage 2
3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 10
von 2014
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