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1. Veranlassung

Die Gemeindevertretung hat am 19.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlos-
sen, da eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Weyhers besteht,
die durch Aufstellung des Bebauungsplanes gedeckt werden soll.

Im Ortsteil Weyhers sind derzeit nur 18 freie Baugrundstiicke, davon keines in Gemeindebe-
sitz, vorhanden (Stand Marz 2020). Die Eigentumer dieser Grundstiicke wurden in der Ver-
gangenheit mehrfach angeschrieben und unter anderem gebeten, mitzuteilen, ob sie bereit
sind, die Grundsticke zu verauf3ern. Alle Eigentimer haben mitgeteilt, dass sie nicht an ei-
nem Verkauf an die Gemeinde oder private Bauwillige interessiert sind.

Es stehen daher zeitnah keine Grundstiicke fur eine Bebauung zur Verfiigung. Zur Deckung
der erheblichen Nachfrage ist daher die Ausweisung des neuen Baugebietes erforderlich, um
die bestehende Nachfrage decken und Bauwilligen ihre Bauwiinsche erfiillen zu kénnen.

Der Bebauungsplan schafft hierfir die planungsrechtlichen Voraussetzungen. Er dient vor al-
lem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich einschlielich der ErschlieBung und der er-
forderlichen griinordnerischen Malinahmen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen im Sidwesten des Ortsteiles Weyhers und gren-
zen nordostlich an die bebaute Ortslage an. Sudlich verlauft die L 3307 und nérdlich sowie
westlich liegen landwirtschaftliche Flachen.

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan Nordhessen als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
dargestellt.

Da eine Inanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft zu Zwecken der
Eigenentwicklung grundsétzlich moglich ist und da die Groé3e der Flache nicht raumbedeut-
sam ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Vereinbarkeit der Planung mit den Zie-
len der Regionalplanung diesbeziiglich grundsatzlich gegeben ist.

Zudem wird der Geltungsbereich von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
Uberlagert. In diesen Gebieten sollen gem. Regionalplan grundsatzlich die Kalt- und Frisch-
luftentstehung und der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert werden. Sie sollen von Bebau-
ung und anderen MalRnahmen, die den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen,
freigehalten werden und der Ausstol3 lufthygienisch belastender Stoffe soll vermieden wer-
den.

Durch die geplante eingeschossige Bebauung und die offene Bauweise ist mit keinen we-
sentlichen negativen Auswirkungen auf den Lufttransport zu rechnen. Die Grundflachenzahl
wurde mit 0,3 relativ gering angesetzt. Bodenversiegelungen sind auf ein Minimum zu be-
schranken. Darluber hinaus liegt die Flache am Rande des Vorbehaltsgebietes. Die Flachen
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oberhalb des Baugebietes liegen nur noch teilweise innerhalb dieses Vorbehaltsgebietes.
Unterhalb des Baugebietes liegt die offene Landschaft. Die Flache hat daher fur den Luft-
transport ohnehin nur eine untergeordnete Rolle.

Negative Auswirkungen auf das Klima sind daher diesbezuglich nicht zu erwarten.

In dem am 7. Mai 2020 beschlossenen und zwischenzeitlich zur Genehmigung vorgelegten
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Wohnbauflache dargestellt. Es wur-
de daher bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes die Zulassigkeit der Wohnbebauung
auf dieser Flache gepruft .

Die geplanten Nutzungen sind daher mit den Zielen des Regionalplanes vereinbar und sind
aus dem F-Plan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt der Offenlegung gtiltigen Fassung erstellt:

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Planzeichenverordnung (PlanzZV)

o Hessische Bauordnung (HBO)

o Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB aufgestellt.

Da die Bauleitplanung wéahrend der Corona-Pandemie 6ffentlich ausgelegt wird, wird der Of-
fenlegungszeitraum etwas langer als einen Monat gewahlt.

Die ortsubliche Bekanntmachung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB wird auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fir alle Unterlagen der 6ffentli-
chen Auslegung.

Die bei der o6ffentlichen Auslegung eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und
der Satzungsbeschluss gefasst.

Die Rechtskraft wird durch ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt.
Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begrindung auf die Internetsei-
te der Gemeinde gestellt.

4. Altflachen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden. Altflachen sind
im Planbereich ebenfalls nicht bekannt.
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5. Planung

5.1 Stadtebau

Im Baugebiet sind Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Sie dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Planbereich
verboten. Die Hauptnutzung des durch 8 4 BauNVO vorgeformten Gebietstyps (WA) bleibt
erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiterhin er-
fullt.

Durch die gewahlten Baugrenzen kdnnen die Grundstiicke sinnvoll bebaut werden. Die Bau-
herren erhalten gré3tmaogliche Freiheiten.

Mit der gewahlten Grundflachenzahl (0,3) und der maximal zulassigen Geschossflachenzahl
(0,6) ist eine sinnvolle Nutzung der Flachen, bei vergleichsweise geringer Flachenversiege-
lung maoglich.

Die maximal erlaubte Firsthéhe wird zum Erhalt des Ortsbildes und wegen der Ortsrandlage
festgesetzt. Sie reicht fur die maximal 1-geschossige Bauweise aus und stellt sicher, dass
keine zu wuchtigen Gebaude errichtet werden.

Da die Hohenlinien in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, kénnen die maximal zu-
lassigen Gebaudehdhen rechtssicher ermittelt werden. Die Hohendaten stammen aus einer
Befliegung, bei der Rasterpunkte in einem Abstand von 1,0 m aufgenommen wurden. Auf
Grundlage der Héhenpunkte wurden die Hohenlinien in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Darstellung der angegebenen Hohen kann wegen des Punkterasters um bis zu 0,5 m
abweichen.

Wegen des relativ steil in Richtung Siden abfallenden Geldndes wurde festgesetzt, dass die
nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke um maximal 1,0 m angehoben werden
durfen und der Hohenausgleich zwischen den Uberbauten Flachen und den nicht Uberbauten
Flachen mit einer max. Neigung von 1:2 herzustellen ist.

Fur die Ermittlung der entsprechenden Bezugshdhen sind die im Bebauungsplan nachricht-
lich Gbernommenen Hbhenlinien malRgebend.

Textlich wurde festgesetzt, dass max. ein Staffelgeschoss zuldssig ist.

Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, welches gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss
zuriickspringt und daher eine kleinere Grundflache als das darunterliegende Geschoss auf-
weist.

Ohne Aufnahme dieser Festsetzung konnten daher mehrere Staffelgeschosse ubereinander
vorgesehen werden, da sich die Zahl der Vollgeschosse nicht andert, wenn die Grundflache
des Staffelgeschosses hichstens % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses be-
tragt.

Definition fur Vollgeschosse der Hessischen Bauordnung: ,....Vollgeschosse sind oberirdi-
sche Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und
ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es die-
se Hohe Uber mehr als % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat (Auszug
aus § 2 Abs. 5 HBO).“ Stadtebaulich ist diese Bebauung nicht vertretbar.
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Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, da Reihenhéauser, die mit offener
Bauweise moglich sind, nicht in das stéadtebauliche Konzept passen und den Kaltluftabfluss
zuséatzlich behindern wirden.

Die Zahl der Wohnungen je Gebaude wurde beschrankt, damit sich die heuen Gebaude gut
in das vorhandene Ortsbild einfiigen und keine zu wuchtigen Geb&aude entstehen kénnen.
Eine Wohnung bzw. Wohneinheit ist wie folgt definiert:

Als Wohnung wird die Gesamtheit von Raumen bezeichnet, die zur Fuhrung eines selbst-
standigen Haushaltes bestimmt sind. Nach der Hessischen Bauordnung gehéren zu einer
Wohnung eine Kiiche, ein Bad mit Dusche oder Badewanne, eine Toilette und ein Abstell-
raum. Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale einer Wohnung ist ihre Abgeschlossenheit
gegenlber anderen Wohnungen oder Nutzungseinheiten. Auch muss sie einen eigenen ab-
schlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, Treppenhaus oder Vorraum besitzen.

Der Bauherr kann daher innerhalb eines Hauses mehrere Wohnungen, zum Beispiel fir die
Eltern, Kinder usw. schaffen, ohne dass diese auf die Zahl der Wohneinheiten angerechnet
werden, wenn sie keinen eigenen abschlieBbaren Zugang haben. Er kann daher zusatzlich
eine einzige Wohnung, zum Beispiel fur die Vermietung, realisieren.

In einem Doppelhaus kénnen insgesamt 4 Wohnungen gebaut werden. Das Doppelhaus
setzt aber voraus, dass es auf 2 verschiedenen Grundstiicken errichtet wird. Wird ein Haus
mit 2 Hauseingangen auf einem einzigen Grundstiick errichtet, handelt es sich um ein Ein-
zelhaus. Dann kénnen wieder nur max. 2 Wohneinheiten errichtet werden.

Die Dacher der Gebaude durfen nicht mit glanz- oder edelengobierten Dachziegeln bzw.
glanzenden Materialien eingedeckt werden.

Zum Erhalt des Stral3enbildes wurde festgesetzt, dass Einfriedigungen entlang der o6ffentli-
chen StralRe in einem Abstand von bis zu 3 m nicht zuldssig sind.

Durch kiinstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und kdnnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kunstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschopfung. Tiere wie Flederm&use, Igel, Amphibien und auch Vogel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender
Lichtverschmutzung auch betroffen. Zugvégel, die hauptsachlich nachts ziehen, werden
durch starke Lichtquellen von ihrem Weg abgelenkt.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde da-
her festgesetzt, dass die AulRenbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten
ist, dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind darlber hinaus stérungsarme
Leuchtmittel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und ei-
ner Farbtemperatur von unter 3.000 Kelvin, zu wahlen.

Durch eine umweltvertragliche Beleuchtung fir Natur und Mensch kdnnen die negativen
Auswirkungen auf das UNESCO-Biospharenreservat Rhon verringert werden. Das Biosphé-
renreservat ist seit August 2014 international anerkannter Sternenpark, in dem nattrliche
Nachtlandschaften mit prachtvollem Sternenhimmel zu beobachten sind.
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5.2 ErschlieBung
5.2.1  Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlielBung wird durch Anschluss an die Strale ,Ziegelhittenweg®
sichergestellt.

Die Straf3enbreiten fir den flieRenden Verkehr sind so sparsam wie mdglich angesetzt wor-
den, s. folgende Abbildung. Da in dem kleinen Wohngebiet mit wenig Verkehr zu rechnen ist,
wurde dies bei Wahl der Breite der Stral3en beachtet. Die festgesetzte Breite der Stral3en-
verkehrsflache ermoglicht grundsatzlich einen Begegnungsverkehr von zwei PKW bei einsei-
tigem FulRweg.
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Abb. 1: Regelquerschnitt der ErschlieBungsstraie (Auszug aus der Fachplanung, Ingenieur-
biro Falkenhahn & Partner, Stand 21.04.2020)

Fur den gewahlten Wendehammer werden kleinere Flachen bendétigt als fur den typischen
Wendehammer bzw. den Wendekreis. Er ist geeignet flr Personenkraftwagen, Lastkraftwa-
gen und 3-achsige Millfahrzeuge und entspricht daher einem Wendekreis mit 10er Radius.

Wegen des relativ steil nach Stden abfallenden Gelandes ist die Anlage von Stral3enb6-
schungen erforderlich. Diese werden im Bebauungsplan dargestellt.

Da zum Ausgleich der Béschungen auch der vorhandene Feldweg (Flurstiick 246/2, Fl. 1)
teilweise angehoben werden muss, s. Abb 2, wurde die entsprechende Flache als Feldweg
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Ingenieurbiro Falkenhahn & Partner, Stand 21.04.2020)

Zum Erhalt des StralRenbildes sind Garagen nur in einem Abstand von mind. 5 m und Car-
ports sowie Nebenanlagen in einem Abstand von mind. 3 m zur 6ffentlichen Straf3e und zu
den FuBwegen zulassig.

Stellplatze kénnen auch direkt angrenzend angeordnet werden, sie sind daher aufl3erhalb der
tberbaubaren Flachen uneingeschrankt zulassig.

5.2.2 Energie

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut méglich und auch
vorgesehen. Bei der Fachplanung ist darauf zu achten, dass ausreichende Trassen vorge-
sehen werden.

Fur evtl. erforderliche Versorgungstationen, zum Beispiel Trafostationen und Warmezentra-
len, die als Nebenanlagen im gesamten Gebiet zulassig sind, ist festgesetzt, dass sie den
gemal HBO erforderlichen Grenzabstand unterschreiten dirfen. Dadurch wird den Objekt-
planern gréRtmogliche Flexibilitat ermoglicht und der Flachenbedarf reduziert.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungs-
moglichkeiten im Straf3enraum erheblich ein. Sie ver&ndert nachteilig das Ortsbild. Auch stel-
len die Masten zusétzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine
textliche Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen nicht zulasst.

5.2.3 Wasserwirtschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches sind noch keine Wasserversorgungsleitungen und Kanale
vorhanden.

Die bereits im Ziegelhittenweg vorhandenen Wasserversorgungsleitungen werden zur Er-
schlieBung des Gebietes erweitert.
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Im Rahmen der Fachplanungen ist zu prufen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er ist we-
gen der geplanten Bauweise und des kleinen Baugebietes grundséatzlich gering. Bei Ermitt-
lung des Loschwasserbedarfs ist auch die Grol3e der Gefahr der Brandausbreitung zu be-
ricksichtigen, sieche DVWG-Regelwerk W405.

Die Loschwasserversorgung kann durch Entnahme aus dem Trinkwassernetz sichergestellt
werden.

Die Abwasserableitung des Neubaugebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutz-
wasser wird durch Anschluss an den vorhandenen Kanal im Ziegelhittenweg abgeleitet.
Aufgrund des nach Suden abfallenden Gelandes ist eine Hebeanlage erforderlich, um das
Schmutzwasser zum nordlichen Kanal im Ziegelhlttenweg zu leiten. Der Pumpenschacht
wird im Bereich des Wendehammers angelegt.

Das Regenwasser wird durch einen Staukanal, welcher im Bereich des Wendehammers an-
geordnet wird, in einen Graben sudlich der L 3307 abgeleitet.

Die Flache, in der der Regenwasserkanal verlegt werden soll, wurde daher mit Leitungsrecht
fur die Abwasserentsorgung belastet.

5.3 Grinordnerische Festsetzungen

Es wurde festgesetzt, dass nur standortgerechte Laubgehdlze gepflanzt werden dirfen.
Standortfremde Geholze, z. B. Nadelgehdlze, dirfen bis zu max. 10 % der lbrigen Gehdlze
gepflanzt werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fuhrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. In-
sekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Maf3e Tierarten Lebensraum (Un-
terschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgeholze. Einzelne Tierarten sind aus-
schlie3lich von bestimmten heimischen Gehdlzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedei-
hen, bedingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere
Pflanzenarten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den
Boden und ist nur schlecht abbaubar.

Aufgrund des zunehmenden Trends, Vorgarten als flachenhafte Stein-, Kies- und Schotter-
flaichen (sog. Steingarten) anzulegen, die z. B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Le-
bensraum bieten und die Artenvielfalt verringern, wurde textlich festgesetzt, dass Steingarten
nicht zul&ssig sind.

Alternativ bietet sich die Gestaltung dieser Flachen als Bluhwiesen unter Verwendung heimi-
scher Wildblumenmischungen an. Diese bieten vor allem Bestauberinsekten einen geeigne-
ten Lebensraum zur Nahrungsaufnahme und vergréf3ern den Artenreichtum.

Die Pflege von Bluhwiesen oder anderen artenreichen Garten ist dartiber hinaus nicht we-
sentlich zeitintensiver als die der Steingarten, da auch diese in regelmafigen Abstadnden von
Moosen und Flechten oder vereinzelten Grasern befreit werden missen, um nicht ungepflegt
Zu wirken.

54 Bodenschutz

Der ,Boden® ist, soweit es geht, zu schitzen.
In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
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Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

Gemald § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr benétigt werden, zu
beseitigen.

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwurdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegeniiber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemal Bodenschutzgesetz zu verhindern.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Trotz des vergleichsweise kleinen Geltungsbereiches wurde der Bodenviewer des HLNUG
eingesehen. Zu Beschaffenheit des Bodens kénnen fur den Geltungsbereich keine wesentli-
chen Informationen entnommen werden.

Es kann jedoch angenommen werden, dass es sich bei dem im Geltungsbereich anstehen-
den Boden, wie auch auf den angrenzenden Flachen, um vorwiegend lehmigen Boden han-
delt.

Gemald Bodenviewer des HLNUG besteht keine bis nur sehr geringe Bodeneraosionsgefahr.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigung
wirkt sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ aus.

Aufgrund der anthropogen verdnderten Strukturen (intensive Landwirtschaft) sind die Aus-
wirkungen auf den Bodenhaushalt, unter Beriicksichtigung der eingriffsminimierenden Maf3-
nahmen, siehe unten, eher gering. Die Beeintrachtigung wirkt sich nur kleinriumig aus. Ein
funktionaler Ausgleich ist nur durch den Rickbau von bereits versiegelten Flachen grund-
satzlich mdglich. Diese gibt es im Bereich des Plangebiets und auRerhalb nicht und kénnte
fur auRBerhalb gelegene Flachen auch nicht verbindlich festgesetzt werden.

Der Mutterboden ist gemafl Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Die Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* zeigt Mallnahmen auf,
die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden” zu minimieren und Bodenschaden zu ver-
meiden:

e Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bertcksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine Glberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

o Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit des anstehenden
Bodens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten

10
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Radern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahr-
barkeit verbessert werden.

e Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundsétzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte soll-
ten nur bei trockenen Bodenverhaltnissen durchgefihrt werden.

o Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzuset-
zen.

e Die Ubermafiige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch moglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionier-
ter BaustralR3en und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fir den Bauablauf
maoglich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausrei-
chend gekennzeichnet werden.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu la-
gern und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

e Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmo-
natiger Standzeit gezielt zu begriinen.

e Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedrickt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflielen kann. Unter die
Haufwerke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

e Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei
nassen, Bedingungen vorgenommen werden.

e Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fur den Einbau
am Standort zu Uberprufen.

e Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch An-
lage von Entwasserungsgraben oder Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

o Anfallender Bodenaushub sollte mdéglichst auf dem Baugrundstiick, bei geeigneter
Witterung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Ein-
fullhéhen kénnen die benachbarten Abschnitte dienen.

¢ Nach der BaumalRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist ei-
ne Ubermafiige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden.
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind rittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrtickt werden.

e Uberschiissiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw. ordnungsgeman
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind
im Rahmen der Bautatigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nach-
zuweisen.

e Sollten bei Erdarbeiten Auffiillungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwen-
det werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20
einhalt.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Moglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Boden zu tberprufen.
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Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im
Rahmen folgender Malinahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft
einzusetzen:

o  Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

e Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Béden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grof3er Mengen Bodens

¢ Anlage von Grunflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle
Im Rahmen der Fachplanungen sollte daher bei den o. g. Malinahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung in Erwagung gezogen werden und etwaige Bodenschaden frihzeitig zu ver-
meiden.

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine GbermaRigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

5.5 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Bei allen Baumafinahmen sind das Hessische Wassergesetz und das Wasserhaushaltsge-
setz zu beachten. Nachrichtlich wurden einige Hinweise aufgenommen:
Das Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber die Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt,
soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde zu informieren.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und Artenschutz

Da der Bebauungsplan nach 8§ 13b BauGB aufgestellt wird, gelten die ermdglichten Eingriffe
im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt be-
ziehungsweise zulassig.

Eine Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflachen sind daher
nicht erforderlich.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind durch intensive Landwirtschaft gepragt. Die nach-
folgenden Abbildungen zeigen den Bestand im Februar 2020.
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Abb. 3: Blick Uber den Geltunsbereich aus Richtung Westen (Aufnahme von Ingenieurbiiro
Zillinger, Februar 2020)

Es sind keine Geholze auf der Flache vorhanden. In die Gehélze entlang des asphaltierten
Feldweges, s. links im Bild, wird nicht eingegriffen. Sie liegen aulR3erhalb des Geltungsberei-
ches.

Durch die geplante Nutzungen wird daher lediglich in die landwirtschaftlich genutzte Flache
sowie die intensiv gemahte Flache des Feldweges, s. Abb. 3, eingegriffen. Wertvolle Struktu-
ren gehen daher bei Realisierung der Bauleitplanung nicht verloren.
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bb.4: Blick aus Norden auf den Feldweg, der teilweise innerhalb des eItungsbereiches
liegt (Aufnahme von Ingenieurbiro Zillinger, Februar 2020)

In die Geholzgruppe, die sudlich des Geltungsbereiches vorhanden ist, wird ebenfalls nicht
eingegriffen. Diese Geholze stehen aulRerhalb des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich liegt daruber hinaus im Biosphéarenreservat Rhén und ist seit August
2014 anerkannter Sternenpark, in dem wegen der insgesamt geringen Lichtverschmutzung
in der Region prachtvolle Sternenhimmel beobachtet werden kénnen. Durch die Festsetzung
der Beschréankung der AuRenbeleuchtung werden daher auch die Schutzziele des Biosphéa-
renreservats gewahrt, s. Kap. 5.1.

7. Uberprifung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB

Das Aufstellungsverfahren kann nach § 13b BauGB unter folgenden Voraussetzungen auf-
gestellt werden:

1. Der Aufstellungsbeschluss musste bis 31.12.2019 gefasst werden. Der Satzungs-
beschluss muss bis 31.12.2021 erfolgen.
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2. Die GrofRRe der maximal zulassigen Grundflache muss kleiner als 10.000 m? grof3

sein.

3. Die Aufstellung erfolgt zur Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fur
Wohnnutzungen.

4. Der Geltungsbereich muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ren.

5. Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter dirfen nicht vorliegen.

6. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen unbeachtlich
sein. Dies gilt insbesondere fir die Schutzglter gemaf 8 1 Abs. 6 Nummer 7 Buch-
staben a bis d und i:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen lhnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung insgesamt

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgtter

i) die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d

Zu 1.
Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits gefasst und es kann davon ausgegangen werden,
dass der Satzungsbeschluss bis 31.12.2021 gefasst ist.

Zu 2.

Der Geltungsbereich ist rd. 9.875 m2 grof3. Die Stra3en umfassen rund 945 mz2.

Die Bauflachen sind daher 8.930 m2 grof3.

Unter Beriicksichtigung der maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,3 betragt die maxi-
mal zulassige Grundflache 8.930 m2 x 0,3 = 2.680 m2,

Die gemal3 § 13b BauGB maximal zulassige Grundflache von 10.000 m2 wird daher bei wei-
tem nicht erreicht.

Zu 3.
Durch Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zusatzliche Wohnbauflachen geschaffen
werden. Es wird daher ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zu 4.
Der Geltungsbereich grenzt an die bebaute Ortslage an.

Zu 5.
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf? 8§ 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB es ebenfalls
nicht.
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Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope,
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Zu 6.:

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen unbeachtlich sein. Gewerbe- und
Industriegebiete sind im ndheren stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden. Schwere Unfélle
nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kann es daher nicht geben.

Die diesbeziglichen Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB sind daher erfllt.
Vorsorglich und daher rechtlich auf der sicheren Seite liegend, wird eine Vorprifung des Ein-
zelfalles vorgenommen. Bei der Uberpriifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen eintreten
konnen, sind gemal § 13a Abs. 1 BauGB die Kriterien der Anlage 2 des BauGB heranzuzie-
hen:

Ziffer 1.1:

Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fir die Entscheidung Uber die Zuléassigkeit von
Vorhaben gemal § 35 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung mit Fest-
legungen, die fur die spatere Zulassungsentscheidung bedeutsam sind. Dies gilt insbesonde-
re zum Bedarf, zur Grél3e, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von
Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressourcen.

Ziffer 1.2:
Der Bebauungsplan beeinflusst keine anderen Plane oder Programme.

Ziffer 1.3:

Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung hinsichtlich umweltbezogener beziehungsweise
gesundheitsbezogener Erwagungen/Entwicklungen.

Der Geltungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Okologisch hat er keine wesent-
liche Bedeutung.

Es ist nicht vorgesehen in diesem Bereich Biotope oder Ahnliches zu entwickeln. Beziiglich
der Gesundheit hat er ebenfalls keine Funktion, da zum Beispiel Kaltluftabflussbahnen nicht
betroffen sind.

Ziffer 1.4:

Es wird auf Ziffer 1.3 verwiesen.

Es missen keine Geholze oder andere Biotope zerstdrt werden. Durch textliche Festsetzun-
gen ist sichergestellt, dass eine gute Durchgriinung des Wohngebietes vorgenommen wird.

Ziffer 1.5:
Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fir die Durchfihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften.

Ziffer 2:

Es gibt offensichtlich keine wesentlichen Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes. Risiken fur die Umwelt bzw. der menschlichen Gesundheit sind ebenfalls nicht
Zu erwarten, da ein Wohngebiet vorgesehen ist.
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Die Flache des Geltungsbereiches hat keine Auswirkungen auf besondere natirliche Merk-
male und des kulturellen Erbes. Die geplante Bodennutzung ist ebenfalls unproblematisch
und Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerte werden nicht Uberschritten.

Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke, Biosphéarenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope,
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.
Aulerdem sind keine Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitditsnormen bereits Uberschritten sind, tangiert und es handelt sich um kein Ge-
biet mit hoher Bevoilkerungsdichte.

Auswirkungen auf in amtlichen Listen und Karten eingetragene Denkmaler bestehen eben-
falls nicht.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes gehen offensichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen aus.

8. Bodenordnende Mallnahmen (8 45 folgende BauGB)

Die im Bebauungsplan eingetragenen Grundstiicksgrenzen sind nicht verbindlich.

Eine Neuordnung der Grundstiicke ist erforderlich und geplant.

9. Rechtliches Verfahren

Der B-Plan wird gemaR § 10 (3) BauGB durch ortsiibliche Bekanntmachung rechtskréaftig.

11.05.2020 INGENIEURBURO ZILLINGER
Weimarer Str. 1
35396 GielRen -

Fon (0641) 95212 - 0
Fax (0641) 95212 - 34

.. . . info@buero-zillinger.de
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