GEMEINDE EBERSBURG
ORTSTEIL THALAU

BEBAUUNGSPLAN ,,RODCHEN V*

BEGRUNDUNG

Wienrdder Stadt Land Regional, 05.09.2018
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1 Planungserfordernis / Verfahren

Der Ortsteil Thalau soll in seiner Eigenentwicklung durch Erweiterung der 6rtlichen Wohn-
bauflachen gestarkt und der Abwanderung Ortsansassiger entgegengewirkt werden. In-
nerodrtliche Freiflachen bzw. verfugbare Bauliicken sind kaum noch vorhanden bzw. wer-
den aktuell bereits bebaut und es gibt derzeit keine Mdglichkeit, die bestehende Nachfra-
ge nach Baugrundstlicken anderweitig zu befriedigen. Ziel ist eine ausreichende Versor-
gung der Bevdlkerung mit Wohnbauflachen.

Die Gemeindevertretung beschloss gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 12.03.2018 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans "Rddchen V" in der Gemeinde Ebersburg OT Thalau mit dem
Ziel, im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen.
Die Aufstellung erfolgt im Beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB ohne Durchfih-
rung einer Umweltprifung.
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Situation

Planungsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt norddstlich im Ortsteil Thalau. Er umfasst
in der Gemarkung Thalau, Flur 4, die Flursticke Flurstick 7/3 und 6/11 teilweise. Das
Planungsgebiet hat eine Grofle von ca. 1,8 ha und wird im Norden durch einen Wirt-
schaftsweg, im Osten durch landwirtschaftliche Flache und im Stiden und Westen durch
Wohngebiet begrenzt.

Planungsvorgaben

Im Regionalplan Nordhessen 2009 wird das
Planungsgebiet als "Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft” ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde

Ebersburg befindet sich in Neuaufstellung.
Im Vorentwurf wird das Planungsgebiet als )
Wohnbauflache dargestellt.

AusschniE_Regionalplan Nordhessen 2009
Stadtebauliche Planung

Planungskonzept

Durch die Festsetzungen soll erreicht werden, dass das Baugebiet harmonisch an die
bestehende Wohnbebauung anschlief3t und sich in umgebende Siedlung und Landschaft
einflgt. Das Gebiet wird in zwei Abschnitten im Anschluss an das vorhandene Baugebiet
an der Heidelsteinstralle (Bebauungsplan Rédchen V) erschlossen und soll zusammen
mit einer zukinftigen ErschlieRung der 6stlich anschlieBenden Flachen die dortige Orts-
lage von Thalau vollstandig arrondieren.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Uber vorhandene Gemeindestraflen an das Uberdrtliche Stra-
Rennetz angebunden. Die vorhandene ErschlieBungsstralie ,Heidelsteinstral’e® endet
heute am Planungsgebiet als ,Stich“ und wird in zwei ,Asten* weiter ausgebaut, um zu-
nachst den 1.BA anzubinden und nach dem Bau des 2.BA vorlbergehend als provi-
sorische Ringerschliefung zu dienen. Bei einer spateren AnschlusserschlieBung kdnnen
die beiden Aste wieder zusammengefiihrt werden und erhalten Ihren endgliltigen Verlauf.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber Anschluss an das gemeindliche Netz.

Die Léschwasserversorgung zur Abdeckung des Brandschutzes wird durch das Trinkwas-
sernetz sichergestellt und liegt derzeit bei 36 m3/h iber die Dauer von 2 Stunden bei einem
Flieddruck grofRer 1,5 bar. Nach Abschluss einer geplanten Erweiterung des Trinkwasser-
versorgungsnetzes in der Stral3e ,Am Thalaubach* ist zur Abdeckung des Brandschutzes
eine Loschwasserversorgung mit 48 m3/h Uiber die Dauer von 2 Stunden bei einem FlieR-
druck gréfRRer 1,5 sichergestellt, wobei entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 alle
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m um das Brandobjekt heranzuziehen
sind.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, wobei an den Schmutzwasserkanal in
der HeidelsteinstralRe angeschlossen und Regenwasser nach Nordwesten zum Vorfluter
abgeleitet wird. Hierzu bedarf es einer noch festzulegenden Rickhaltung, die im Zuge des
Abwasserkonzeptes flr den Antrag der Regenwassereinleitung gegeniber der Unteren
Wasserbehorde dargestellt wird.

Das Baugebiet soll nach entsprechenden Kabelverlegungen aus der vorhandenen
Trafostation ,Thalau/Jakobusstr. 1" mit elektrischer Energie versorgt werden. In allen
Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird in Fortsetzung des benachbarten Baugebietes
durch die Grundflachenzahl mit 0,3 und die Geschossflachenzahl - erhdht - mit 0,5 festge-
setzt.

Aufgrund der allgemeinen Entwicklung hin zu flachensparenden, kompakten Baukorpern
werden 2 Vollgeschosse zugelassen, die durch Nichtvollgeschosse bzw. Staffelgeschos-
se erganzt werden kdnnen. Die Geschossflachenzahl ist mit allen Geschossen einzuhal-
ten, um eine angepasste Nutzbarkeit der Grundstiicke auch in Fortfiihrung der bisherigen
Wohnbauentwicklung am Standort zu gewahrleisten. Folgende Abbildung zeigt die Fest-
setzungen im Vergleich zum B-Plan Rddchen IV:
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Die nunmehr gegebene Zulassigkeit von Flachdachern erfordert einige zusatzliche Rege-
lungen. Staffelgeschosse haben gegeniber dem darunterliegenden Gebaude zurtickzu-
treten und die Héhe von Flachdachgebauden wird besonders begrenzt, um sehr massiv
auf das Ortsbild wirkende, Ubergrof3e Fassaden zu vermeiden. Dies auch, um den Kon-
trast zu den benachbarten Gebieten mit eingeschossiger Bauweise gering zu halten.

Die Gebaudehohe wird allgemein begrenzt, um die Einbindung in die Umgebung zu ge-
wahrleisten. Um auf den relativ tiefen Grundstlicken im nérdlichen Bereich die Bebauung
nicht zu weit in die Landschaft riicken zu lassen, wird hier die bebaubare Flache per Bau-
grenze zurlickgenommen.

Es werden Pflanzflachen zur Eingrinung und landschaftlichen Einbindung festgesetzt.
Entlang des nérdlich verlaufenden Wirtschaftsweges ist eine 3 m breite Heckenpflanzung
vorgesehen. Samtliche Pflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mit
heimischen Pflanzen nach der Pflanzliste (siehe Plandarstellung) anzulegen.

Zur voribergehenden, verkehrlichen ,RingerschlieBung® (s. 3.2) des Baugebietes (Winter-
dienst, Ersatz fur fehlende Wendemdoglichkeiten u.a.) wird eine freizuhaltende Flache
besonderen Nutzungszwecks festgesetzt, die bei einer spateren ErschlieBung der an-
schlieRenden Flache fir Wohngrundstlicke genutzt werden soll.

Umweltbelange

Standort / Bestand

Naturraumlich gehort das Plangebiet zum Osthessischen Bergland und hier zur Hauptein-
heit Vorder- und Kuppenrhén. Es liegt am Rand des Westlichen Rhénvorlands. Das ge-
plante Baugebiet liegt auf einer nach Osten ansteigenden Flache in einer Héhe von ca.
390 bis 400 m uber NN. Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt - im unteren, westlichen
Bereich als Ackerland weiter oben als Grinland.

Zum Grolfiteil handelt es sich um intensiv genutzte Ackerflache, fir deren Belegung im
Gegenzug der Vorentwurf des Flachennutzungsplans wesentlich wertvollere Griinlandfla-
chen im Siden von Thalau vorsieht.

Umweltzustand und erwartete Auswirkungen
Arten und Biotope

Zustand: Neben der Ackerflache lasst auch das Griinland bei homogener Nutzungsart und
-intensitat weder auf die Entwicklung einer hohen Artenvielfalt noch die Entwicklung sel-
tener Arten — floristisch wie faunistisch — schlieRen. Es gibt keine Geholze oder Saum-
strukturen. Es handelt sich damit um ein weit verbreitetes Biotop. Feldlerchenvorkommen
ist nicht zu erwarten — allerdings sollte das Gebiet dahingehend untersucht werden.

Auswirkungen: Durch die geplanten BaumalRnahmen werden derzeit unversiegelte Fla-
chen in Anspruch genommen, die eine allenfalls mittlere biodkologische Wertigkeit haben.
Es ist von der Beseitigung des nahezu gesamten Biotopbestandes auszugehen. Zusam-
menfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope von geringer
Bedeutung.

Wienréder Stadt Land Regional 05.09.2018
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4.2.5

Wasser

Zustand: FlieRgewasser bzw. standig wasserfliihrende Graben sind innerhalb des Bebau-
ungsplans nicht vorhanden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auferhalb
von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten. Besondere Belange des Grundwasserschut-
zes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht bertihrt. Dem Grundwas-
ser wird aufgrund der geologischen Situation eine mittlere Verschmutzungsempfindlich-
keit zugesprochen.

Auswirkungen: Durch die aus dem Bebauungsplan resultierende Versiegelung wird die
Retentionsfunktion der Planungsflache eingeschrankt — Flachen fir die Versickerung von
Oberflachenwasser gehen verloren. Insgesamt ist der Eingriff in den 6rtlichen Wasser-
haushalt mit der zu erwartenden Uberbauung / Neuversiegelung als mittel einzustufen.

Geologie, Béden

Zustand: Geologisch wird der Geltungsbereich durch mittleren Buntsandstein bestimmt.
Bei den hierauf entwickelten Boden handelt es sich um 16Rlehmreiche Pseudogleye. Dem
Boden kommt ein mittleres Ertragspotential zu. Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame
Bdden sind im Plangebiet nicht bekannt. Generell kommen Bdden aufgrund ihrer Eigen-
schaften wichtige Funktionen fir den Naturhaushalt zu (z.B. Filter- oder Pufferfunktion,
Biotopentwicklungspotential). Dem Schutzgut kommt fir den Standort eine mittlere Be-
deutung zu.

Auswirkungen: Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in das Schutzgut Boden er-
madglicht. So ist vor allem mit Versiegelung bisher offener Bodenflachen zu rechnen, aber
auch mit Abgrabungen fir die Herstellung der Gebaude. Der Boden verliert damit seine
Funktionen (Ertragsfunktion, Filter- / Pufferfunktion). Es ist mit Beeintrachtigungen in mitt-
lerem Ausmald zu rechnen.

Klima

Zustand: Der Standort ist aufgrund seiner Neigung und seiner Relief- / Oberflachengestal-
tung (Hanglage, Ackerflachen) potentielles Kaltluftentstehungsgebiet mit Abfluss in westli-
che Richtung, hat aber aufgrund geringer GréRe und gut durchlifteter Siedlungsstruktur
nur geringe Bedeutung flur den Ortsteil.

Auswirkungen: Die Kaltluftentstehungsfunktion geht auf versiegelten Flachen verloren.
Das Kleinklima wird durch geringere Verdunstung und Aufheizeffekte betroffen sein.
Durch griinordnerische MalRnahmen (Pflanzungen von Baumen und Strauchern) werden
Beeintrachtigungen minimiert.

Orts- und Landschaftsbild

Zustand: Die zu beplanende Flache ist ein Teilbereich des Offenlands norddstlich von
Thalau, folgt aber mittel- bzw. unmittelbar an drei Seiten dem Ortsrand. Die Flache ist aus
der Umgebung gut wahrnehmbar, aber als Teilbereich des dortigen Ubergangs von der
Ortslage zur Landschaft im Verlauf des Ortsrandes von geringer Bedeutung.

Auswirkungen: Der neue Ortsrand wird durch einen Wirtschaftsweg markiert, der sich als
nachvollziehbare Ortslagenbegrenzung darstellt. Die geplanten Begriinungsmaflnahmen
werden evil. subjektive Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild vermindern - es ent-
stehen geringe Auswirkungen.

Wienréder Stadt Land Regional 05.09.2018
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Kulturglter und sonstige Sachguter
Es sind weder Bau- noch Bodendenkmaler oder sonstige Sachgtiter betroffen.

Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zustand: Der Standort liegt nahe der Ortslage Thalaus und Wohngebieten, er ist zudem
durch Wirtschaftswege erschlossen - somit kommt ihm Bedeutung fir die wohnortnahe
Erholung Ortsansassiger zu. Die Larmsituation entspricht der Nutzung als landwirtschaftli-
cher Flache. Die Belastung durch die in einiger Entfernung (330-450 m) vorbeifihrende
Bundesstral3e ist als mittel einzustufen.

Auswirkungen: Die Bebauung mit geringfligiger bis keiner Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes flhrt auch zu ebenso geringer Beeintrachtigung des Erholungspotentials.
Fir die Wohnsituation im neuen Gebiet ergeben sich immissionsbezogen ahnliche bis
etwas gunstigere Verhaltnisse als im westlich anschlieienden, vorhandenen Wohngebiet.

Bilanz und MaRBnahmen

Bei geringen bis partiell mittleren Auswirkungen auf die Schutzguter zeigt die Flachenbi-
lanz, dass (bei 80% StralRenversiegelung) mit einer Neuversiegelung von insgesamt 8.500
bis 9.000 gm zu rechnen ist:

Bestand ca.
Acker, Intensivwiese 18.000 gm
Summe 18.000 gm
Planung ca.
Versiegelung (GRZ 0,3 + 1/2 GRZ Freiflachenversiegelung) 7.150 gm
nicht versiegelte Grundstucksflache 8.750 gm
ErschlieBungsstralle 2.100 gm
Summe 18.000 gm

Durch folgende MafRnahmen bzw. Festsetzungen wird der Eingriff gemindert:

e Standortwahl im Anschluss an bestehendes Wohngebiet

¢ Einbindung in die umgebende Landschaft

o Bedarfsgerechte, stufenweise Ausdehnung

¢ Beschrankungen von baulicher Nutzung und Flachenversiegelung

e Abstandswahrung zum kinftigen Ortsrand

o Auflagen zur Gestaltung der Wohnhauser, Begrenzung der Gebaudehdhe
¢ Bepflanzungsauflagen fir die privaten Grundstlcksfreiflachen

¢ Untersuchung auf Feldlerchenvorkommen

Aufgestellt 05.09.2018, Wienréder Stadt Land Regional
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