Bauleitplanung

Gemeinde Ebersburg

Flachennutzungsplan-
Anderung

»Entwidmung gewerbliche
Bauflache und Ausweisung
Sonderbauflache
Ferienhausanlage*
Gemarkung Schmalnau

Begrindung gem. 8 5 (5) BauGB

Beteiligung der Behérden gem.

8 4 (1) BauGB,

der Nachbargemeinden gem. § 2 (2)
BauGB und der Offentlichkeit gem.
8 3 (1) BauGB

INGENIEURBURO ZILLINGER

Weimarer Str. 1

35396 GieRen ——

Fon (0641) 95212 - 0

Fax (0641) 95212 - 34
info@buero-zillinger.de =

www.buero-zillinger.de



R Gemeinde Ebersburg
Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 GieRRen Flachennutzungsplan-Anderung ,Entwidmung gewerbliche Bauflache und Ausweisung
Sonderbauflache Ferienhausanlage”

Inhaltsverzeichnis

1. Veranlassung/Planung

2. Réaumliche Geltungsbereiche

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan................ccccoevvvvinnnnn. 5
3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes............cccccccvveeeeiieiiiiiiiinnnnnn. 6
4, Landschaftsplanerische Grundlagen

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 L = Tl = o PP PPPPPPPPPP 8
5.2 BOAENSCRULZ.... ..ot e e e e e e e et r e e e e e e e eanaenas 8
6. Rechtliches Verfahren 12
7. Quellenverzeichnis 12

Anlage: Teil-Bebauungsplan Nr. 2 Wochenendgebiet Am Hegberg, Flur 2, rechtskraftig seit
11.12.1964



R Gemeinde Ebersburg
Ingenieurbtro Zillinger, 35396 GieRen Flachennutzungsplan-Anderung ,Entwidmung gewerbliche Bauflache und Ausweisung
Sonderbauflache Ferienhausanlage*

1. Veranlassung/Planung

Entwidmung der gewerblichen Bauflache

Die Flachen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nr. 1% rechtskraftig seit 1980, werden
teilweise nicht genutzt, da sie bei stéarkeren Niederschlagen regelmafig tberflutet sind.

Diese Uberflutungsflachen wurden nach Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes,
daher nach 1980, als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, siehe Abbildung 2. Das Uber-
schwemmungsgebiet ist schraffiert dargestellt.

Diese Flache soll kurzfristig durch extensive Bewirtschaftung ¢kologisch aufgewertet und als
vorlaufender MaRnahme ins Okopunkte-Konto der Gemeinde aufgenommen werden. Ein
entsprechender Antrag ist bereits gestellt.

Folgerichtig soll fir diesen Bereich auch der Flachennutzungsplan gedndert werden.

Die Anderung beinhaltet daher die Umwidmung der gewerblichen Bauflache in eine Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ist in Abbildung 1 dargestellt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nr. 1%, rechtskraftig seit 1980
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Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, Stand 2020, mit Kenn-
zeichnung der Teil-Aufhebungsflache

I ———

Ausweisung der Sonderbauflache Ferienhausanlage

Bei dieser Flache handelt es sich um eine Flache, die bei Neuaufstellung des Gesamt-
Flachennutzungsplanes irrtimlich nicht unveréandert dbernommen wurde: Sonderbauflache
Ferienhausanlage, rd. 0,34 ha.

Diese Flache ist im seit 1964 rechtskraftigen Teilbebauungsplan Nr. 2, Wochenendhausge-
biet ,Am Hegberg; Flur 2%, als Sondergebiet Ferienhausanlage festgesetzt, s. Abb. 3.

Abb. 3: Auszug aus dem Teilbebauungsplan Nr. 2, Wochenendhausgebiet ,Am Hegberg;
Flur 2% rechtskraftig seit 1964
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Daher dient das Gebiet vorrangig der Freizeitnutzung, in dem gemal rechtskraftigem Be-
bauungsplan Wochenendhauser zuléassig sind, daher Gebéaude, die nicht zum standigen
Aufenthalt bestimmt sind.

Erganzend wird auf beiliegenden rechtskraftigen Bebauungsplan verwiesen.

Die Léschwasserversorgung der Sonderbauflache ,Ferienhausanlage® wird durch die lei-
tungsgebundene Trinkwasserversorgung in der Stralde ,An der Teufelstreppe” mit 48 m3/h fir
die Dauer von zwei Stunden sichergestellt.

Die Entwasserung ist im Mischsystem vorgesehen. Die Abwasserentsorgung erfolgt mit An-
schluss an die sldlich gelegene Strale ,An der Teufelstreppe®.

2.  Raumliche Geltungsbereiche

Entwidmung der gewerblichen Bauflache
Die Flachen des Geltungsbereiches (Flurstiick 59/2) liegen in der Gemarkung Schmalnau im
Flur 3 und werden wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: gewerblich genutzte Flachen

Im Osten: BundesstralRe B 279

Im Siden: landwirtschaftliche Flachen

Im Westen: .Bruckenstralle”, dahinter Gewerbegebiet

Ausweisung der Sonderbaufldche Ferienhausanlage
Die Flachen des Geltungsbereiches liegen in der Gemarkung Schmalnau, im Flur 8 und wer-
den wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: ,Larchenweg“ und dahinter bebaute Freizeitgarten sowie Waldflachen

Im Osten: Stral3e ,An der Teufelstreppe” (unbefestigt) und dahinter bebaute Freizeit-
garten (Larchenweg und Rehwinkel)

Im Siuden: Gehdlze und dahinter landwirtschaftliche Flachen

Im Westen: Waldflachen und landwirtschaftliche Flachen

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wie folgt
dargestellt:
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Anderung Regionalplan Flachennutzungsplan

Entwidmung Vorranggebiet fur Natur und Gewerbliche Bauflache,
gewerbliche Landschaft, Uberschwemmungsgebiet
Bauflache Vorbehaltsgebiet fir besondere

Klimafunktionen,
Vorbehaltsgebiet fur den
Grundwasserschutz,
Vorranggebiet fur vorbeugenden
Hochwasserschutz

Ausweisung Vorranggebiet fur Forstwirtschaft, Flachen fur Wald,
Sonderbauflache | Vorranggebiet Siedlung Bestand, Flachen fir die Landwirtschaft
Ferienhausanlage Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:
o Baugesetzbuch (BauGB)
o Baunutzungsverordnung (BauNVO)
o Planzeichenverordnung (PlanzV)

Der Bauleitplan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt.

Im ersten Verfahrensschritt wird daher die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB und die Beteiligung der Behtrden geman 8§ 4 (1) BauGB durchgefihrt.

AnschlieRend erfolgt die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der
Behorden gemal § 4 (2) BauGB.

Aus jetziger Sicht gibt es grundsatzlich keinen wichtigen Grund den Bauleitplan langer als
einen Monat auszulegen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung zur Durchfihrung der o6ffentlichen Auslegung gemaf
§ 3 (2) BauGB wird auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fir alle Unterlagen der 6ffentli-
chen Auslegung.

Die in der 6ffentlichen Auslegung eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und der
Feststellungsbeschluss gefasst.

Die Flachennutzungsplan-Anderung wird nach Genehmigung durch das Regierungspréasidi-
um durch ortsiibliche Bekanntmachung rechtswirksam.

Nach Abschluss des Verfahrens wird die Flachennutzungsplan-Anderung mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung auf die Internetseite der Gemeinde gestellt.
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4. Landschaftsplanerische Grundlagen

Beide Geltungsbereiche liegen im Naturpark bzw. im Landschaftsschutzgebiet Hessische
Rhon sowie im Biospharenreservat Rhon. Negative Auswirkungen auf die Zielsetzungen des
Naturparkes sind durch die geplante Entwidmung sowie Ausweisung nicht zu erwarten.

FFH- bzw. Vogelschutzgebiete oder Wasserschutzgebiete sind durch die Bauleitplanung
nicht betroffen.

Im Landschaftsplan auf Stufe des Flachennutzungsplanes sind beide Planbereiche keine
Maflinahmen oder Entwicklungsziele vorgesehen.

Entwidmung der gewerblichen Bauflache

Der Geltungsbereich wird durch eine intensive Frischwiese charakterisiert, siehe Foto 1.
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Foto 1: Blick in Richtung Nordosten auf den Geltungsbereich der geplanten Flache fur MalR3-
nahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Foto: Inge-

nieurbdro Zillinger, August 2021)

Die potentielle naturrliche Vegetation besteht aus dem artenreichen Stieleichen-Hainbuchen-
Auenwald einschlieRlich Hainmieren-Erlenwald und ortlichem Erlensumpfwald.

Ausweisung der Sonderbauflache Ferienhausanlage
Gemald der Biotoptypenkartierung des Landschaftsplanes auf Stufe des Flachennutzungs-
planes handelt es sich um Nadelwald sowie Grinland frischer Standorte mit einer intensiven
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Nutzung. Gehoélze sind in Form von Gebuschen, Hecken und vereinzelten Baumen von tro-
ckenen bis frischen Standorten vorhanden.

Der Biotopwert der Flache ist Uberwiegend als unbewertete Waldflache eingestuft. Westlich
des Geltungsbereiches zeigt sich eine mittlere Biotoptypbewertung der Landschaft.

Die potentielle natirliche Vegetation besteht aus dem typischen Hainsimsen-Buchenwald.

Das nachfolgende Foto 2 zeigt den aktuellen Bestand der Sonderbauflache.
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'Foto 2: Blick in Richtung Westen auf ‘dieb Sonderbauflache Ferienhausanlage (Foto: Ingeni-
eurburo Zillinger, August 2021)

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 Altflachen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind in beiden Planbereichen nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im ndheren Umfeld der Geltungsbereiche ebenfalls nicht bekannt.
5.2 Bodenschutz

Gemall Bodenviewer des HLNUG liegen fiir beide Geltungsbereiche keine Informationen
hinsichtlich Bodenerosionsgefahr, Ertragsfahigkeit oder Feldkapazitat vor.
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Es sind keine Aussagen Uber die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen fiir den Boden-
schutz moglich.

Der ,Boden® ist, soweit es geht, zu schiitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut ,Boden” eingegangen:
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 Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegeniber
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.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. In den Bereichen, in de-
nen der Boden versiegelt wird, verliert er dariiber hinaus vollsténdig seine Funktionen fiir den
Naturhaushalt bzgl. Erndhrungssicherung flr Mensch und Tier, Kihlleistung fiir das Klima,
Filtervermdgen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grundwasserneubildung.
Diese Beeintrachtigungen wirken sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ
aus.

Aufgrund der stark anthropogen veranderten Boden sind diese Auswirkungen auf den Bo-
denhaushalt, unter Beriicksichtigung der eingriffsminimierenden Maflinahmen, siehe unten,
eher gering. Die Beeintrachtigung wirkt sich nur kleinrdumig aus. Ein wesentlicher funktiona-
ler Ausgleich ist z. B. durch den teilweisen oder vollstandigen Rickbau von bereits versiegel-
ten Flachen, die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, die Uberdeckung bauli-
cher Anlagen im Boden oder Bodenlockerungen maglich.

In Anhang 4 der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung
nach BauGB* werden weitere MaRnahmen zur Kompensation des Schutzgutes Boden auf-
gezeigt.

Geeignete Flachen fur o.g. Mallnahmen gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht und
konnte fur aul3erhalb gelegene Flachen nicht verbindlich festgesetzt werden.

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

o Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bertcksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine tibermé-
Rige Belastung des Bodens verhindern.
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o Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit des anstehenden
Bodens, befahren werden. Bei besonders verdichtungsempfindlichen Béden und Bo-
den mit einem hohen Funktionserfullungsgrad, hat die Belastung des Bodens so ge-
ring wie moglich zu erfolgen. Die Belastung des Bodens kann z. B. durch den Einsatz
von Baggermatten, breiten Radern oder Kettenlaufwerken verringert und die Befahr-
barkeit verbessert werden, siehe auch Tabelle 4-1 der Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen® des HMUKLYV aus dem Jahr 2017.

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.

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, um die Aufrechterhaltung
eines durchgdngigen Porensystems bis in den Unterboden sowie die Erhaltung des
Infiltrationsvermogens zu gewahrleisten. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen, z.
B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionierter Baustraf3en 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 (die Verwendung von Geotextil oder Tragschotter ist
empfehlenswert).

e Ausweisung von Tabu-/Bodenschutzflachen bzw. Festsetzung von nicht lberbauba-
ren Grundsticksflachen.

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

e Lagerflachen vor Ort sind ausreichend zu kennzeichnen. Die Héhe 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 mehrmonatiger Standzeit zu profi-
lieren, gezielt zu Begriinen und regelmafiig zu kontrollieren.

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

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

¢ 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 Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens.

o Es st eine Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden durch eine Tiefenlockerung
vorzunehmen. Dies bedeutet, dass verdichteter Boden nach Abschluss der Bauarbei-
ten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern ist. Danach darf
der Boden nicht mehr befahren werden.
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e Beim Wiedereinbau des Bodens sind riittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedriickt 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  Zufuihrung von organischen Substanzen und Kalken zur Erhaltung der Bodenstruktur,
hoher Gefiigestabilitdt, hoher Wasserspeicherfahigkeit sowie zur Férderung positiver
Effekte auf Bodenorganismen.

e Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

e Technische MaRRnahmen zum Erosionsschutz.

o Weitere Moglichkeiten zur Bildung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann der
Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen® des
HMUKLYV aus dem Jahr 2017 entnommen werden.

e In der Fachplanung sind grundsatzlich auch die Mdglichkeiten zur Entsiegelung und
Wiederherstellung funktionsfahiger Boden zu tberprufen.

Durch die Realisierung der Planung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine
UbermaRigen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im
Rahmen folgender MalBnhahmen 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 Grinflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle

Entwidmung der gewerblichen Bauflache

Aus dem Landschaftsplan der Gemeinde geht hervor, dass es sich bei dem im Plangebiet
anstehenden Boden um Auengleye handelt. Dies sind Bdden aus carbonatfreien schluffig-
lehmigen Auensedimenten.

Bei der geologischen Ausgangssituation handelt es sich um Auensediment. Hierzu gehéren
bspw. Lehm, Sand oder Kies.

Es gibt keine Anhaltspunkte tber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Aufhe-
bung und der anschliel3end vorgesehene Nutzung ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung
zu rechnen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Boden® zu erwarten.
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Ausweisung der Sonderbaufldche Ferienhausanlage

Bei den anstehenden Bdden des Geltungsbereiches handelt es sich um Braunerde, siehe
Landschaftsplan auf Stufe FlAchennutzungsplan. Dies sind Bdden aus lésslehmarmen So-
lifluktionsdecken mit sauren Gesteinsanteilen. Bei der geologischen Ausgangssituation han-
delt es sich uberwiegend um mittleren Bundsandstein und ein kleiner Bereich im Osten des
Geltungsbereiches oberer Bundsandstein.

6. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird die Flachennutzungsplan-Anderung gemaR § 6 (1)
BauGB dem Regierungsprasidium zur Genehmigung vorgelegt.

N

Quellenverzeichnis

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzZV)

e Hessisches Wassergesetz (HWG)

e Bodenviewer Hessen vom Hessischen Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG)
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