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1. Veranlassung

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen, da eine er-
hebliche Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Ried besteht, die durch Aufstel-
lung des Bebauungsplanes gedeckt werden soll.

Im Ortsteil Ried sind derzeit nur 17 freie Baugrundstiicke, davon keines in Gemeindebesitz,
vorhanden (Stand Marz 2020). Die Eigentimer dieser Grundstticke wurden in der Vergangen-
heit mehrfach angeschrieben und unter anderem gebeten, mitzuteilen, ob sie bereit sind, die
Grundstucke zu verauf3ern. Alle Eigentimer haben mitgeteilt, dass sie nicht an einem Verkauf
an die Gemeinde oder private Bauwillige interessiert sind.

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

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

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen im Norden des Ortsteiles Ried und grenzen stidlich
und dstlich an die bebaute Ortslage an. Direkt westlich verlauft eine Bahntrasse. Die Landes-
stralR3e 3458 grenzt im Norden an.

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan Nordhessen als Vorbehaltsgebiet flir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

Da eine Inanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten fur die Landwirtschaft zu Zwecken der Ei-
genentwicklung grundsatzlich mdglich ist und da die Flache nicht raumbedeutsam ist, kann
davon ausgegangen werden, dass die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Regional-
planung grundsatzlich gegeben ist.

Im dem am 7. Mai 2020 beschlossenen und zwischenzeitlich zur Genehmigung vorgelegten
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Wohnbauflache dargestellt. Es wurde
daher bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes die Zulassigkeit der Wohnbebauung auf
dieser Flache geprift.

Die geplanten Nutzungen sind daher mit den Zielen des Regionalplanes vereinbar und sind
aus dem F-Plan entwickelt.
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3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung erstellt:

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Planzeichenverordnung (PlanzV)

o Hessische Bauordnung (HBO)

o Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Da die Bauleitplanung wahrend der Corona-Pandemie Offentlich ausgelegt wird, wird der Of-
fenlegungszeitraum etwas langer als einen Monat gewabhit.

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

Die bei der 6ffentlichen 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 Begriindung auf die Internetseite
der Gemeinde gestellt.

4. Altflachen

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

5. Planung

5.1 Stadtebau

Im Baugebiet sind Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Sie dienen vorwiegend dem Woh-
nen. Die nach 8§ 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 erfullt.

Um im Wohngebiet unzuldssig hohe Schallemissionen von der ndrdlich verlaufenden Landes-
stralRe und der westlich angrenzenden Bahngleisanlage ausschlieen zu kénnen, wurde ein
Schallgutachten angefertigt, s. Anlage:

Im westlichen sowie suidlichen Teil des Geltungsbereiches kommt es zu keiner Uberschrei-
tung der zulassigen Schallimmissionen. Die relativ wenig befahrene vorhandene
Bahntrasse ist daher aus schalltechnischer Sicht nicht problematisch.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 (L = 55/45 dB(A)) werden jedoch im ndrdlichen Be-
reich, im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1, durch den Verkehr auf der angrenzenden
Landesstral3e sowohl zur Tag- als auch zur Nachtzeit tGiberschritten.

Es sind daher SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit Index 1 ist textlich festgesetzt, dass wenn in Schlafrau-
men Fenster in Richtung der Landesstral3e vorgesehen sind, zusatzliche Luftungseinrich-
tungen oder alternativ zu den Luftungseinrichtungen auch Fenster, die im gekippten Zu-
stand eine hinreichende Schalldammung aufweisen (z.B. Hafencityfenster), einzubauen
sind. Diese Fenster missen den Mittelungspegel um mindestens 9 dB(A) senken.
Zusatzlich sind bei Gebauden, bei denen nur in Richtung der Landesstral’e Aul3enwohnbe-
reiche, zum Beispiel Balkone oder Terrassen, angeordnet werden, schallpegelreduzierende
Maflnahmen, zum Beispiel verglaste Balkone, Wintergarten, Loggien, vorzusehen. Bei
Wohnungen mit mehreren Aul3enwohnbereichen in Richtung der Landesstral3e muss min-
destens eine baulich geschlossen sein. Die Schliel3ung ist nicht erforderlich, wenn auch an
einer larmabgewandten Geb&udeseite Au3enwohnbereiche angeordnet werden.

Bei Beachtung dieser Festsetzung kdnnen unzuléassige Schallimmissionen nicht auftreten
bzw. sind schadlos. Weitere SchallschutzmalRnahmen, z.B. eine Schallschutzwand sind
nicht erforderlich.

Die Baugrenzen im Norden des Baugebietes wurden nach Absprache mit Hessen Mobil mit
einem Abstand von 13,50 m und im Westen nach Absprache mit der Deutschen Bahn mit
einem Abstand von 8,00 m eingetragen.

Durch die gewahlten Baugrenzen kdnnen die Grundstlicke trotz der Abstande zur Landes-
stral3e und zur Bahn sinnvoll bebaut werden. Die Bauherren erhalten gré3tmogliche Freihei-
ten.

Die gemal Baunutzungsverordnung maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 wurde auf
0,3 reduziert, da auch mit der reduzierten Grundflachenzahl ausreichend grol3 gebaut werden
kann. Die gemal3 Baunutzungsverordnung maximal zulassige Versiegelung kann daher nicht
erreicht werden.

Die maximal erlaubte Firsth6he 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 Geb&ude errichtet werden. Es kdnnen ungefahr 9,5 m hohe Geb&ude er-
richtet werden.

Die Anhebung des Gelandeniveaus ist zur Erhéhung der Attraktivitat der Baugrundstiicke bis
etwa auf das Niveau der Bahntrasse und der LandesstralRe vorgesehen. Die geplanten Ge-
landehohen sind eingetragen. Der vorhandene Hohenunterschied wird anndherungsweise aus
Abbildung 4, siehe Kapitel 6, ersichtlich.

Auch ist die Erhohung aus abwassertechnischen Griinden erforderlich, siehe Kapitel 5.2.3. Die
durch die Gelandeanhebung entstehenden B&schungen zur Bahn und zur LandesstralRe wur-
den in den Bebauungsplan aufgenommen.

Textlich wurde festgesetzt, dass max. ein Staffelgeschoss zuldssig ist.
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Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, welches gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss
zurtickspringt und daher eine kleinere Grundflache als das darunterliegende Geschoss auf-
weist.

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

Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, da Reihenhauser, die mit offener
Bauweise mdglich sind, nicht in das stadtebauliche Konzept passen.

Die Zahl der Wohnungen je Gebaude wurde beschrénkt, damit sich die neuen Gebaude gut in
das vorhandene Ortsbild einfigen 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 Fiihrung eines selbststéan-
digen Haushaltes bestimmt sind. Nach der Hessischen Bauordnung gehdren zu einer Woh-
nung eine Kuche, ein Bad mit Dusche oder Badewanne, eine Toilette und ein Abstellraum.
Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale einer Wohnung ist ihnre Abgeschlossenheit gegen-
Uber anderen Wohnungen oder Nutzungseinheiten. Auch muss sie einen eigenen abschliel3-
baren 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
Hauseingéangen auf einem einzigen Grundstlick errichtet, handelt es sich um ein Einzelhaus.
Dann kdnnen wieder nur max. 2 Wohneinheiten errichtet werden.

Die Dacher der Gebaude dirfen nicht mit glanz- oder edelengobierten Dachziegeln bzw. glan-
zenden Materialien eingedeckt werden.

Zum Erhalt des Stral3enbildes wurde festgesetzt, dass Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen
Straf3e und der FuRwege nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen zulassig sind.

DarlUber hinaus sind aus Sicherheitsgriinden entlang der Bahntrasse mindestens 1 m hohe
Einfriedigungen vorzusehen.

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 Erschépfung. Tiere wie Fledermause, Igel, Amphibien und auch Vogel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender Licht-
verschmutzung auch betroffen. Zugvogel, die hauptsachlich nachts ziehen, werden durch
starke Lichtquellen von ihrem Weg abgelenkt.
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Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde daher
festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten ist,
dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind dariiber hinaus stérungsarme Leuchtmit-
tel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtem-
peratur von unter 3.000 Kelvin, zu wéhlen.

Durch eine umweltvertragliche Beleuchtung fiir Natur und Mensch kénnen die negativen Aus-
wirkungen auf das UNESCO-Biosphéarenreservat Rhon verringert werden. Das Biosphéarenre-
servat ist seit August 2014 international anerkannter Sternenpark, in dem naturliche Nacht-
landschaften mit prachtvollem Sternenhimmel zu beobachten sind.

5.2 ErschlieBung
5.2.1  Verkehr

Zur ordnungsgemalien verkehrstechnischen ErschlieBung ist eine innere ErschlieBungsstralie
erforderlich. Sie wird an die Stral3e ,Am Bildstock® angebunden.

Die StraRenbreiten fur den flieRenden Verkehr sind so sparsam wie moéglich angesetzt worden.
Da in dem kleinen Wohngebiet mit wenig Verkehr zu rechnen ist, wurde dies bei Wahl der
Breite der Straen beachtet. Die festgesetzte Breite der Stralenverkehrsflache ermdglicht
grundséatzlich einen Begegnungsverkehr von zwei PKW bei einseitigem FuRweg. Es ist ein
hohengleicher Ausbau der Fahrbahn und des Gehweges vorgesehen.

Fur den gewahlten Wendehammer werden kleinere Flachen bendtigt als fur den typischen
Wendehammer bzw. den Wendekreis. Er ist geeignet fir Personenkraftwagen, Lastkraftwa-
gen und 3achsige Mullfahrzeuge und entspricht daher einem Wendekreis mit 10er Radius.
Die Wendeanlage ist erforderlich, da an die nérdlich gelegene Landesstral3e nicht angebunden
werden darf. Der Einmindungsbereich wirde auf freier Strecke und zu nah am Bahniibergang
liegen.

Zum Erhalt des StralRenbildes sind Garagen nur in einem Abstand von mind. 5 m und Carports
sowie Nebenanlagen in einem Abstand von mind. 3 m zur 6ffentlichen Stral’e und zu den
FuBwegen zulassig.

Stellplatze kénnen auch direkt angrenzend angeordnet werden, sie sind daher au3erhalb der
uberbaubaren Flachen uneingeschrankt zulassig.

DarlUber hinaus sind entlang der 6ffentlichen Straen und Fulwege auch Einfriedigungen,
Stiitzmauern und Ahnliches bis zu einer Entfernung von 3,00 m nicht zulassig.

Entlang der L 3458 durfen keine Hochbauten, daher auch keine Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO errichtet werden. Die Bauverbotszone gemaf § 23 Abs. 1 HStrG ist daher zu beach-
ten. Sie wurde gemaR Abstimmung mit Hessen Mobil mit einem Abstand von 13,50 m zum
Fahrbahnrand eingetragen.

Daruber hinaus sind feste Hindernisse wie z.B. Baume und Einfriedigungen innerhalb der Bau-
verbotszone erst ab einem Abstand von mind. 9,50 m zum Fahrbahnrand zulassig.

Um die fulRlaufige Durchgangigkeit in Richtung Norden und Suden abzusichern, wurde der
vorhandene Feldweg als FuRweg in den Bebauungsplan tbernommen. Die Baugrenze wurde
hier bewusst nur mit 2 m zum FulRweg festgesetzt.
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5.2.2 Energie

Im FuBweg mit Index 1 ist eine Stromleitung verlegt, welche auch erhalten werden kann.

Da in der offentlichen ErschlieBungsstral3e noch keine Stromleitungen verlegt sind, sind Er-
weiterungen erforderlich.

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut moglich und auch
vorgesehen.

Fur evtl. erforderliche Versorgungstationen, zum Beispiel Trafostationen und Warmezentralen,
die als Nebenanlagen im gesamten Gebiet zulassig sind, ist festgesetzt, dass sie den gemaf
HBO erforderlichen Grenzabstand unterschreiten dirfen. Dadurch wird den Objektplanern
grofdtmaogliche Flexibilitdt ermdglicht und der Flachenbedarf reduziert.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungsmaog-
lichkeiten im StralRenraum erheblich ein. Sie verandert nachteilig das Ortshild. Auch stellen
die Masten zusatzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine textliche
Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen nicht zulasst.

5.2.3 Wasserwirtschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches ist noch keine Wasserversorgungsleitung vorhanden.
Der Ausbau ist daher erforderlich.

Im Rahmen der Fachplanungen ist zu prufen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er ist we-
gen der geplanten Bauweise und des kleinen Baugebietes grundsatzlich gering. Bei Ermittlung
des Loschwasserbedarfs ist auch die GréR3e der Gefahr der Brandausbreitung zu bertcksich-
tigen, siehe DVWG-Regelwerk W405.

Fir die Loschwasserversorgung stehen 48 m3/2h aus dem Trinkwassernetz zur Verfligung.

Die Abwasserableitung ist im Mischsystem durch Anschluss an den vorhandenen Kanal, der
in der StralRe ,Am Bildstock® verlegt ist, vorgesehen. Diese Entwéasserungsrichtung kann ge-
wahlt werden, da das Geldnde angehoben wird, siehe Kapitel 5.1

Die Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes wurde bereits gepruft: Der vorhandene Mischwasser-
kanal hat ausreichende Reserven flir den Anschluss des relativ kleinen Neubaugebietes. Auch
die Regenentlastungsanlagen im Gesamtsystem sind gem. SMUSI ausreichend, wenn das
Baugebiet im Mischsystem entwassert wird.

Ein seit Jahren vorhandener Regenwasserkanal kreuzt die beiden sudlichsten Baugrundstu-
cke. Zur besseren Nutzbarkeit des sudlichsten Grundstiickes soll dieser Kanal im Rahmen der
ErschlieBung des Neubaugebietes verlegt werden, siehe Abbildung 1.

Die Zeichenerklarung kann der Abbildung 2 entnommen werden.

Durch die Verlegung muss nur noch auf einem einzigen Grundstick Leitungsrecht eingetragen
werden.
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Abb. 1: (Auszug aus der Fachplanung Lageplan Kanal (Lageplan), Ingenieurbiro Falkenhahn

& Partner, Stand Mai 2020)
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Abb. 2: (Auszug aus der Fachplanung Lageplan Kanal (Zeichenerkl&arung), Ingenieurbiiro Fal-
kenhahn & Partner, Stand Mai 2020)

5.3 Grinordnerische Festsetzungen

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

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdrangt 6kologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies flihrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insek-
ten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Unter-
schlupf bzw. Nistmoglichkeiten) bieten als Laubgehdélze. Einzelne Tierarten sind ausschliel3-
lich von bestimmten heimischen Gehélzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, be-
dingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenar-
ten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

Da flachenhafte Stein-, Kies- und Schotterflichen (sog. Steingarten) dkologisch wertlos sind,
wurde textlich festgesetzt, dass diese Befestigungen nicht zulassig sind. Diese Flachen bieten
z.B. Bestauberinsekten keinen geeigneten Lebensraum.

Alternativ bietet sich die Gestaltung dieser Flachen als Blihwiesen unter Verwendung heimi-
scher Wildblumenmischungen an. Diese bieten vor allem Bestauberinsekten einen geeigneten
Lebensraum zur Nahrungsaufnahme und vergrof3ern den Artenreichtum.

Die Pflege von Bluhwiesen oder anderen artenreichen Garten ist dariiber hinaus nicht wesent-
lich zeitintensiver als die der Steingéarten, da auch diese in regelmaRigen Abstadnden von Moo-
sen und Flechten oder vereinzelten Grasern befreit werden missen, um nicht ungepflegt zu
wirken.

54 Bodenschutz

Der ,Boden® ist, soweit es geht, zu schiitzen.
In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal 8§ 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

10
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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 schiitzen.

Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr benétigt werden, zu be-
seitigen.

Die Empfindlichkeit von Boden ist auch abh&ngig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegentber
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 gemaR 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 konnen fur den Geltungsbereich keine wesentli-
chen Informationen entnommen werden.

Es kann jedoch angenommen werden, dass es sich bei dem im Geltungsbereich anstehenden
Boden, wie auch auf den angrenzenden Flachen, um vorwiegend lehmigen Boden handelt.
Gemald Bodenviewer des HLNUG besteht keine bis nur sehr geringe Bodenerosionsgefahr.

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

Aufgrund der anthropogen veranderten Strukturen (intensive Landwirtschaft) sind die Auswir-
kungen auf den Bodenhaushalt, unter Beriicksichtigung der eingriffsminimierenden Mal3nah-
men, siehe unten, eher gering. Die Beeintrachtigung wirkt sich nur kleinraumig aus. Ein funk-
tionaler Ausgleich ist nur durch den Riickbau von bereits versiegelten Flachen grundsétzlich
mdglich. Diese gibt es im Bereich des Plangebiets und auRerhalb nicht und kénnte fir aul3er-
halb 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 Malknahmen 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 Gberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

¢ Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten R&-
dern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahrbarkeit
verbessert werden.
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e Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundséatzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte sollten
nur bei trockenen Bodenverhaltnissen durchgefihrt werden.

e 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 dimensionierter
BaustralR3en und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fur den Bauablauf mog-
lich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausreichend
gekennzeichnet werden.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern
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 durfen nicht befahren werden und sind bei mehrmona-
tiger Standzeit gezielt zu begrtinen.

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

e Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei nas-
sen, 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.

¢ Anfallender Bodenaushub sollte mdglichst auf dem Baugrundstlck, bei geeigneter Wit-
terung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Einfiill-
hohen kdnnen die benachbarten Abschnitte dienen.

¢ Nach der BaumaRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist eine
Ubermalfige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden. Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind riittelnde 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 Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuwei-
sen.

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

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Mdglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Boden zu tberprufen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im Rah-
men folgender MalRnahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft einzu-
setzen:
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e Wiederherstellung der nattrrlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

e Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Bdden

e Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grofRer Mengen Bodens

e Anlage von Grinflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle
Im Rahmen der Fachplanungen sollte daher bei den o. g. MaZnahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung in Erwagung gezogen werden und etwaige Bodenschaden friihzeitig 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 (8§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszone gemafl HStrG wurden in den B-Plan nachricht-
lich eingetragen.

Hinweis auf Stérungen, die durch die entlang des westlichen Geltungsbereichsrandes verlau-
fende Bahntrasse hervorgerufen werden kénnen.

Bei allen BaumaRnahmen sind das Hessische Wassergesetz und das Wasserhaushaltsgesetz
zu beachten. Nachrichtlich wurden einige Hinweise aufgenommen:
Das Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber die Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt, so-
weit 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 § 13b BauGB aufgestellt wird, gelten die erméglichten Eingriffe
im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bezie-
hungsweise zulassig.

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

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

X

Abb. 4: Blick auf den stdlichen Teil des Geltungsbereiches aus Richtung Norden (Aufnahme
von Ingenieurburo Zillinger, Februar 2020)

Es sind keine Geholze auf der Flache vorhanden. Lediglich am Rand der Bahntrasse sind
einige kleine Straucher vorhanden. Der Geltungsbereich hat daher fir den Artenschutz keine
wesentliche Bedeutung. Wertvolle Strukturen gehen bei Realisierung der Bauleitplanung nicht
verloren.

Eine Beeintrachtigung der 6stlich und auf3erhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Obst-
baume ist ebenfalls ausgeschlossen, da diese bereits durch die angrenzenden Strukturen (Be-
bauung und Landesstral3e) beeintrachtigt sind.
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Der Geltungsbereich liegt dariiber hinaus im Biospharenreservat Rhon 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
Beschrankung der AuRenbeleuchtung werden daher auch die Schutzziele des Biospharenre-
servats gewabhrt, s. Kap. 5.1.

7. Uberprifung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB

Das Aufstellungsverfahren kann nach § 13b BauGB unter folgenden Voraussetzungen aufge-
stellt werden:

1. Der Aufstellungsbeschluss musste bis 31.12.2019 und der Satzungsbeschluss muss
bis 31.12.2021 gefasst sein.

2. Die Grof3e der maximal zulassigen Grundflache muss kleiner als 10.000 m2 grof3 sein.

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

4. Der Geltungsbereich muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

5. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter durfen nicht vorliegen.

6. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen unbeachtlich sein.
Dies gilt inshesondere fur die Schutzgliter gemal § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstaben
abisdundi:

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

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

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgtiter

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

Zul.:
Der Aufstellungsbeschluss wurde 19.12.2019 gefasst und es kann davon ausgegangen wer-
den, dass der Satzungsbeschluss bis 31.12.2021 gefasst ist.

Zu 2.

Der Geltungsbereich ist rd. 6.020 m2 grof3.

Die gemal § 13b BauGB maximal zulassige Grundflache von 10.000 m2 wird daher nicht er-
reicht.
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Zu 3.:

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zusatzliche Wohnbauflachen geschaffen wer-
den. Es wird daher ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die aushahmsweise zulassigen
Nutzungen werden dariber hinaus verboten.

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

Zu 5.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB es ebenfalls
nicht.

Von der Planung sind keine europdaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, National-
parke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope, Was-
serschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Zu 6.:

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen 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 erfillt.

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 tber die Zulassigkeit von Vor-
haben gemaf § 35 Abs. 3 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung mit Festle-
gungen, die fur die spatere Zulassungsentscheidung bedeutsam sind. Dies gilt insbesondere
zum Bedarf, zur GréRRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vor-
haben 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 ge-
sundheitsbezogener 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.
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Ziffer 1.4:

Es wird auf Ziffer 1.3 verwiesen.

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

Ziffer 1.5:
Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften.

Ziffer 2:

Es gibt offensichtlich keine wesentlichen Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes. Risiken fur die Umwelt bzw. der menschlichen Gesundheit sind ebenfalls nicht zu er-
warten, da ein Wohngebiet vorgesehen ist.

Die Flache des Geltungsbereiches hat keine Auswirkungen auf besondere nattrliche Merk-
male und des kulturellen Erbes. Die geplante Bodennutzung ist ebenfalls unproblematisch und
Umweltqualitatsnormen bzw. Grenzwerte werden nicht Gberschritten.

Von der Planung sind keine europdaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, National-
parke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope, Was-
serschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.
AuRerdem sind keine Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitditsnormen bereits tUberschritten sind, tangiert und es handelt sich um kein Gebiet
mit hoher Bevélkerungsdichte.

Auswirkungen auf in amtlichen Listen und Karten eingetragene Denkmaéler bestehen ebenfalls
nicht.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes gehen offensichtlich keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen aus.

8. Bodenordnende Malinahmen (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 ortstibliche Bekanntmachung rechtskraftig.

02.06.2020 INGENIEURBURO ZILLINGER
Weimarer Str. 1
35396 GieRen bt

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

.. . . info@buero-zillinger.de
(Kram, Blrgermeisterin) www.buero-zillinger.de =
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