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Abb. 1: Raumliche Geltungsbereiche des Bebauungsplanes
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Geltungsbereich Plankarte 2 (Externe Ausgleichsflache)
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Gemarkung Saasen

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Ortsteil Burkhardsfelden besteht ein anhaltender Bedarf nach Wohnbauplatzen, zumal in den letzten
ca. 15-20 Jahren kein neuen Baugebiet in der Ortslage ausgewiesen wurde. Grundsatzlich ist die Ge-
meinde bestrebt, den Bedarf im Rahmen der Innenentwicklung zu decken. Innerhalb des Ortsteiles
Burkhardsfelden stehen hierfur jedoch keine ausreichenden und keine verfugbaren Alternativflachen
zur Verfigung. Um die bestehende Nachfrage an Wohnbaugrundstticken, insbesondere fiir Ortsansas-
sige des Ortsteiles, zu decken, ist die Ausweisung eines Wohngebietes am stidostlichen Ortsrand ge-
plant. Die Ausweisung dient priméar der Eigenentwicklung des Ortsteils und soll abschnittsweise erfol-
gen. Aber auch in der angrenzenden Kerngemeinde stehen seit Jahren keine Bauplatze mehr zur Ver-
figung. Die vorliegende Flache wird planerisch bereits durch den Flachennutzungsplan der Gemeinde
(von 1999) fur eine Entwicklung vorbereitet, der an dieser Stelle geplante Wohnbauflachen darstellt.

Hierfir hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Reiskirchen am 18.06.2008 gemal? § 2 Abs. 1
BauGB den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 5.6 ,Die Beune / Sandweg® im Ortsteil
Burkhardsfelden gefasst. Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. 8 4
BauNVO. Aufgrund von AusbaumafRnahmen der angrenzenden Infrastruktur, der Projektierung des Ge-
bietes und arten- und naturschutzrechtlichen Fragestellungen und Konflikten hat sich die Entwurfsof-
fenlage zeitlich deutlich verzogert.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 5
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Abb. 2: Verortung des Baugebietes des Bebauungsplanes (ohne externen Ausgleich)
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2023), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Plankarte 1) liegt im Siidosten des Ortsteils
Burkhardsfelden. Das Plangebiet umfasst in der Flur 1, das Flurstiick 511/7tlw.; Flur 3: Flurstiicke
19/1tlw., 234/48tlw., 240/14tlw., 242/3 und 244tlw; Flur 8: Flurstiicke 83-88, 89/1, 90/2, 95/3tlw., 96/12,
97, 98, 194tlw., 198/1, 199/2, 200/1tlw., 201/4, alle Gemarkung Burkhardsfelden?.

Im Norden wird das Plangebiet von der BergstraB3e und der bestehenden Wohnbebauung begrenzt.
Zum Westen hin grenzt teils Bebauung, teils Griinland und private Hausgérten an. Im Siiden und Osten
grenzt Offenlandbereich mit landwirtschaftlicher Nutzung an.

Das Gebiet selbst ist durch ein Gefélle nach Norden und Nordosten hin geprégt. Derzeit wird es Uber-
wiegend als Grinland und Ackerflache genutzt. Im Nordosten ist ein dichter Gehdlzbestand (brach ge-
fallene Obstwiese) vorhanden. Durch das Gebiet und daran angrenzend verlaufen landwirtschaftliche
Wege.

Auf der Plankarte des Bebauungsplanes werden zudem die Plankarten 2 bis 4 dargestellt, welche die
externen Ausgleichsflachen zeigen2. Diese betreffen fir die Plankarte 2 das Flurstiick 12tlw., Flur 2,
Gemarkung Hattenrod, fur die Plankarte 3 die Flurstlicke 8 - 11, Flur 29, Gemarkung Reiskirchen und
fur die Plankarte 4 die Flurstiicke 431tlw., 432tlw., 433, 436, 463tlw., 464tlw. und 465tlw., Flur 3, Ge-

markung Saasen.

1 Die Flurstticke wurden mit dem aktuellen Kataster des Geoportals verglichen, Abruf 27.08.2024
2 Flachen sind im Besitz der Gemeinde oder die MaBnahme kann vertraglich gesichert werden.
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Abb. 3: Gebiet von Sudosten Abb. 4: Nordwesten, Rickwartig Bergstralle

Abb. 5: Blick von Stdwesten

Abb. 7: Sandweg Richtung Anschluss Wasserstralle  Abb. 8: Norden des Gebietes, Westl. Sandweg

Quelle: Eigenes Fotoarchiv 2021
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet tiberwiegend ein Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft dar. Im Nordosten wird kleinflachig ein Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellit.

6.3-2 (G) (K)

In den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwagung ist dem Erhalt einer land-
wirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

6.2-4 (2)

Fur Ortsteile, fir die in der Karte keine Vorranggebiete Siedlung Planung ausgewiesen sind, ist
die Siedlungstétigkeit auf die Eigenentwicklung der ortsansdssigen Bevdlkerung beschrénkt.
Dieser Bedarf ist im tabellarisch ausgewiesenen maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf ent-
halten und soll in den Vorranggebieten Siedlung Bestand gedeckt oder — falls hier keine Flachen
zur Verfiigung stehen- am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Landwirt-
schaft bedarfsorientiert, bis zu max. 5 ha und unter Berucksichtigung von 86 Abs. 3 Nr. 2 HLPG
realisiert werden. Uberlagernde Vorranggebietsausweisungen des Regionalplanes lassen hier
auch die Eigenentwicklung nicht zu.

Durch die vorliegende Planung wird die bisherige landwirtschaftliche Nutzflache in Anspruch genom-
men. Fir die Entwicklung des Ortsteiles stehen jedoch keine verfligbaren und ausreichenden Alterna-
tivflachen im Innenbereich zur Verfigung. Fiur weitere Ausfihrungen wird an dieser Stelle auf Kapitel
1.6 verweisen. Im Ortsteil Burkhardsfelden besteht seit Jahren ein anhaltender Bedarf nach Wohnbau-
flachen, insbesondere seitens der ortsansassigen Bevolkerung. Fur eine bedarfsgerechte baulich Wei-
terentwicklung des Ortsteiles wird daher die Inanspruchnahme von Flachen im Ortsrandbereich baupla-
nungsrechtlich vorbereitet. In Ziel 6.2-4 wird beschrieben, dass bei fehlenden Alternativen im Innenbe-
reich bedarfsorientiert am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft bis
zu max. 5 ha Wohnsiedlungsflachen geplant und realisiert werden kénnen. Dem vorliegenden Ortsteil
werden keine Siedlungsflachen Planung im Regionalplan zugewiesen. Die vorliegende Planung umfasst
insgesamt rd. 4,5 ha. Dabei entfallen rd. 2,5 ha auf die Wohnbauflachen (inkl. der Verkehrsflachen rd.
3,7 ha) und bleibt damit unter dem Maximalwert von 5 ha. Die Entwicklung des Baugebietes ist in be-
darfsorientierten Abschnitten vorgesehen.

Zudem wird die Siedlungstatigkeit durch den Regionalplan Mittelhessen 2010 auf die Eigenentwicklung
der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt. Der Gemeinde sowie dem Vorhabentrager liegen entspre-
chende Interessentenlisten vor. Insgesamt stehen aktuell 125 Bewerber auf der Liste, wobei 15 Bewer-
ber direkt aus Burkhardsfelden kommen und weitere aus der Gro3gemeinde Reiskirchen. Hierbei sind
neben den Ortsansassigen Interessenten auch Rickkehrer nach Burkhardsfelden, sodass die Planung
dem Ziel nicht grundsétzlich entgegensteht. Aufgrund der Anzahl der Bauplatze und der Bewerber soll
eine abschnittsweise Vermarktung erfolgen. Hier besteht auch die Méglichkeit der vertraglichen Rege-
lung zwischen dem Regierungsprasidium, dem Vorhabentrager und der Gemeinde.

Aufgrund des benannten Bedarfes und den fehlenden Alternativen im Innenbereich wird davon ausge-
gangen, dass die vorliegende Planung den Zielen der Raumordnung i.S.d. § 1 Abs. 4 BauGB nicht
entgegensteht.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 8
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Abb.9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab

Nachrichtliche Ubernahme geméR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréa-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GielRen (17.10.2024)

Obere Landesplanungsbehdrde

Die Planung wird nach gegenwartigem Kenntnisstand voraussichtlich mit 4,3 ha auf den kinftigen maximalen
Wohnsiedlungsflachenbedarf angerechnet.

Landwirtschaft, Dez. 51.1

Dass eine abschnittsweise Erschliefung und Vermarktung erfolgen soll, wird begrii3t. Hier soll darauf geachtet
werden, dass dieses Vorgehen sich an den bestehenden Agrarstrukturen orientiert und keine Flachen zerschlagen
werden.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Reiskirchen von 1999 stellt das Plangebiet als ge-
plante Wohnbauflache dar. Das geplante Baugebiet ,Die Beune / Sandweg" ist somit gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird
demnach nicht notwendig.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 9
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Abb. 10: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Reiskirchen von 1999
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Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den raumlichen Geltungsbereich liegt kein rechtsgiltiger Bebauungsplan vor.

Nérdlich grenzt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 5.4 ,Ostlich der Bergstrale“ aus dem Jahr 2004
an. Dieser setzt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf eine
Grundflachenzahl GRZ=0,5, Geschossflachenzahl GFZ=1,0 sowie Z=Il Vollgeschosse und einer maxi-
malen Traufhdhe von 6 Metern festgelegt. Ergédnzend wird eine offene Bauweise festgesetzt. Durch den
vorliegenden Bebauungsplan werden Teilflachen der Verkehrsflachen aus diesem Bebauungsplan
Uberplant.

N

achfolgend ist dieser Bebauungsplan abgebildet, dabei ist der Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes rot markiert.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 10
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Abb.11: Bebauungsplan Nr. 5.4 ,,Ostlich der BergstraRe“ aus 2004

‘Va; & ) Z
5
i Br:)’t?lie L] / 5 /
e
o 2
o~

g

S Bebauungsplan Nr. 5.6 "Die Beune / Sandweg

I AR

(fd. Nr

[Baugebiet

T s T
GFZ |

z

Bauweise

THmax

O]

M

0

6.0m

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrtcklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3inahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 11
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Abb. 12: Ortslage Burkhardsfelden
?! 'A / -~ ) 4

Schutzgebiete Kompensationsflichen — Gewasser Quelle: www.natureg.hessen.de, bearbeitet (08/2024)
FFH-Gebiete Bl soeeschiossen S Bauliicken: rot markiert
in Durchfihrung
FEH-Gebiete Gewsasser - 10m Puffer
D . unbekannt

Im Ortsteil Burkhardsfelden sind nur wenige einzelne erschlossene Bauliicken an Straf3enziigen vor-
handen. Diese sind in der obenstehenden Grafik rot markiert. Die Baullicken 1-4 sind ausschliel3lich in
privater Hand, eine Mobilisierung seitens der Gemeinde ist nicht mdglich

Zu 5.: Die Flache ist Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf der Wolfskaute” aus 1968 als Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Die Flache ist als Alternative fir eine Wohnbauentwicklung folglich nicht
einzubeziehen.

Zu 6.: Gestalteter Hausgarten

Die groR3eren ruckwartigen Gartenflachen stehen teilweise unter naturschutzrechtlichem Schutz (Streu-
obst 8 25 HeNatG) und sind nicht erschlossen. Im Bereich der Bachstraf3e befinden sich offen Graben-
und Bachparzellen sowie entsprechende Griunlandflachen mit Auencharakter. Auch diese Flachen ste-
hen fir eine Bebauung nicht zur Verfiigung und sind v.a. auch nicht erschlossen.

Im Innenbereich des Ortsteiles sind demnach keine ausreichenden und verfligbaren Flachenalternati-
ven vorhanden. Es gibt auch keine anderen Baugebiete in oder am Rande der Ortslage, die durch Be-
bauungsplane oder durch den Flachennutzungsplan ausgewiesen sind.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 12
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach §2 Abs.4 BauGB. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Reiskirchen hat am
07.12.2022 die Wiederaufnahme des Verfahrens und die Entwurfsoffenlage gemafR § 3 Abs. 2 BauGB
fur das o0.g. Bauleitplanverfahren beschlossen.

Aufstellungsbeschluss gemaf 18.06.2008
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 04.09.2009

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 07.09.2009 - 09.10.2009
8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 04.09.2009

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger | Anschreiben; 28.08.2009
Trager offentlicher Belange geman Frist 02.10.2009

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 02.09.2024 — 11.10.2024
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 29.08.2024
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 28.08.2024
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3 26.02.2025
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Heimatzeitung Reiskirchener Anzeiger als amtliches Bekanntmachungs-
organ der Gemeinde Reiskirchen.

Fur eine Verlangerung der Einstellung der Planunterlagen ins Internet und der Auslegungsfrist gemafn
§ 3 Abs.2 BauGB in der Verwaltung liegen keine konkreten Griinde vor. Im Zuge der friihzeitigen Betei-
ligung sind Anregungen und Hinweise seitens der TOBs vorgetragen worden, die jedoch das grundle-
gende Plankonzept nicht &ndern. Zum Entwurf ist das Planungskonzept nur in den Teilbereichen der
externen Ausgleichsflachen erganzt worden. Hinzu kommt die Einarbeitung des faunistischen Gutach-
tens. In der Summe dieser Erganzungen wird keine verlangerte Beteiligung und Auslegung durchge-
fuhrt.

Hinweis: Die Offenlage wird nach den aktuellen Vorgaben des Baugesetzbuches durchgefuhrt
(20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

1.8 Anderung zum Entwurf
Es ergeben sich folgende Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf:

1. Der raumliche Geltungsbereich wird im Nordwesten kleinflachig reduziert, sodass die privaten
rickwartigen Hausgarten der Bebauung an der Bergstrafl3e nicht mehr im Geltungsbereich lie-
gen.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 13
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2. Es werden artenschutzrechtliche und naturschutzrechtliche Ausgleichsma3nahmen zugeord-
net.

3. Es werden 6ffentliche Parkplatzflachen sowie ein kombiniertes unterirdisches Regenrtckhalte-
becken ergénzt.

4. Die Festlegung der Baugrenzen wird optimiert.
Es werden Symbole zur Anpflanzung von Baumen in der Plankarte erganzt.

6. Der Geltungsbereich wird im Osten im Bereich landwirtschaftlicher Wege fiir einen geplanten
Regenwasserkanal erweitert.

7. Die Festlegung einer Traufhdhe wird aus der Nutzungsschablone herausgenommen und die
maximalen Hohen der Firsththen angepasst.

8. Die textlichen Festsetzungen wurden an die aktuellen Rechtsgrundlagen angepasst.

9. Die StraRenbreiten der PlanstralRen werden modifiziert und dabei von 8 auf 7, bzw. tlw. auf 6
Meter verringert.

10. Im dstlichen Plangebiet werden zur Sicherung naturrdumlich wertvoller Strukturen Flachen fir
Natur und Landschaft (Magerer Bluhstreifen) aufgenommen.

11. Die textlichen Festsetzungen werden um 6kologische, nachhaltige und klimaschiutzende Fest-
setzungen erganzt (Photovoltaikpflicht, Dachbegriinung, Ausschluss von Schottergarten).

2.  Stadtebauliche Konzeption

Fur das Gebiet sind im Vorfeld des Bebauungsplanes verschiedene ErschlieRungsvarianten ausgear-
beitet und durch ein Ingenieurbiro hinsichtlich der Ver- und Entsorgung tberprift worden. Gleichzeitig
wurden diese Varianten in den Gremien der Gemeinde erortert, wobei das Ergebnis der Diskussion im
Vorentwurf umgesetzt wurde. Zum Entwurf hin wurde die Planung aufgrund der neuen Rahmenbedin-
gungen im Bereich der angrenzenden Infrastruktur (Wasserstral3e) zum Entwurf erneut gepriift und die
Planung weiter leicht modifiziert und optimiert. Ebenfalls wurde die Ver- und Entsorgungsplanung opti-
miert und angepasst. MaRRgeblich wurde innerhalb des Baugebietes im Osten ein unterirdisches Regen-
rickhaltebecken platziert, da die urspriinglich angedachten natirlichen Becken im Bereich der Josso-
leraue an technischen und naturschutzfachlichen Kriterien scheiterte. Das unterirdische Becken im Bau-
gebiet wird dann Uber Kanéle, die in den Feldwegen verlegt werden, in Richtung des nachsten Vorfluters
geleitet. Die konkrete Planung wird dann noch mit den Fachbehoérden abgestimmt. Oberirdisch kann
das RRB durch 6ffentliche Parkplatze genutzt werden, was wiederum fur die Parkraumsituation im Plan-
gebiet forderlich ist. Ein zweiter Parkplatz wird mittig im Siden des Plangebietes vorgesehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den bereits teilweise ausgebauten Sandweg mit Anbin-
dung an die KreisstraRe 153 (Wasserstral3e). Die innere ErschlieRung des Plangebietes wird durch die
Planstraf3en A-D vorgenommen. Im Plangebiet wird somit die Ausweisung einer Ringerschlielung vor-
gesehen, sodass eine optimale bauliche Ausnutzung der Flachen zusammen mit einem angemessenen
ErschlieBungsaufwand erzielt wird. Gleichzeitig wurde darauf geachtet, dass das Baugebiet abschnitts-
weise vermarktet und erschlossen werden kann. Die westlich und stidlich vorhandenen landwirtschaft-
lichen Wege werden ergédnzend dazu gesichert. Im Bebauungsplan wird auch eine fuRlaufige Wegever-
bindung in den AufRenbereich und die freie Landschaft stidlich (mittig im Baugebiet) vorgesehen.
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Vorm Roos§oppler

(Quelle: Planungsbiro Fischer, Oktober 2021)

Zudem wird zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein Parkplatz im Nordosten festgesetzt. Dieser
wird kombiniert mit einer unterirdischen Regenrtickhaltung. In diesem Bereich wird dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) Rechnung getragen und die Flache im Gebiet
mehrfach genutzt. Zum AuRRenbereich hin, sowie innerhalb des Gebietes, werden zudem Flachen zur
Anpflanzung und Einzelb&dume zur Anpflanzung festgesetzt, sodass die Eingrinung und Durchgriinung
des Plangebietes gefordert wird. Ergdnzend dazu wird im Sudosten wegebegleitend ein dkologisch
wertvoller Blihstreifen gesichert und in das Plankonzept integriert3.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie gestalterische Vorgaben orientieren sich u.a. am nordlich
angrenzenden Bestand, um somit kiinftig im neuen Baugebiet ein charakteristisches und homogenes
Gesamtbild fir den Bereich zu erhalten. Im Baugebiet selbst ist eine Differenzierung des Mal3es der
baulichen Nutzung vorgenommen worden. Die Nutzungsdichte nimmt im Wohngebiet grundsatzlich zum
AuRenbereich hin ab. Im Nordosten ist eine hohere Ausnutzung der Flache vorbereitet, sodass hier
neben Wohnbaupléatzen auch eine Kindertagesstatte entstehen kdnnte. Im zentralen Bereich WA 3 ist
ebenfalls eine Verdichtung vorgesehen, so dass dort neben Einzel- und Doppelhdusern auch Mehrfa-
milienh&user entstehen kénnen.

Somit werden die Vorgaben der § 1 Abs. 5 BauGB (Beriicksichtigung allg. Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse, Forderung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung des Orts- und
Landschaftsbhildes, Berlicksichtigung und Vorgaben fiir erneuerbare Energien etc.) und 8 la Abs.1
BauGB (Berlcksichtigung von Umweltschiitzenden Belangen) fur die Planaufstellung zugrunde gelegt.

8 Zur Satzung wurde der Bluhstreifen durch Riicknahme der Darstellung des landwirtschaftlichen Weges (auf den
tatséchlichen Bestand laut Luftbild) noch etwas vergréRert.
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3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die bebaute Ortslage im Bereich
BergstraRe und Sandweg an. Uber die WasserstraRe (K 153) besteht tiberdrtlich Anschluss an die
L3129 und L3355. Nachfolgend kann die A 5 erreicht werden.

Die verkehrliche ErschlieBung soll Gber die Kreistrasse 153 und dem Sandweg erfolgen, der teilweise
bereits ausgebaut ist. Die Anbindung des Gebietes an die Kreisstral3e erfordert geméaR Stellungnahme
der StraRenverwaltung zum Vorentwurf eine Ausbauform gemal RAS K1 (Ausbauform 4). Hierfur wurde
Uber den Bebauungsplan durch Darstellung einer Verkehrsflache Bauplanungsrecht geschaffen, so
dass der Ausbau grundsatzlich méglich ist. Die ErschlieBung innerhalb des Gebietes erfolgt durch eine
RingerschlieBung. Der Kontenpunkt Sandweg/Wasserstral3e muss entsprechend den technischen Vor-
gaben in der Weise ausgebaut werden, dass die Anforderungen an die Anbindung des Gebietes an eine
Ubergeordnete StralRe erfolgen kann. Gegeniiber dem heutigen Anschluss des Iw. Weges an die Kreis-
stral3e muss im Bereich der Parzelle 19/1 die Schleppkurve und Eckausrundungen im Wesentlichen
vergréRert werden, um die stralRenbaurechtlichen Anforderungen zu erfilllen. Die Anbindung des Sand-
weges an die Kreisstral3e 153 ist durch die Vergro3erung der Ausbuchtungen und Darstellung der An-
fahrsichtweiten gegeniiber dem heutigen Bestand im Wesentlichen verbessert worden. Die Detailpla-
nung erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung.

Eine Uberprifung der geplanten StraRenfiihrung und Ver- und Entsorgung erfolgte ebenfalls schon
durch ein Ingenieurbiro. Die Parzelle des Sandweges ist im ndrdlichen, niedrig gelegenen Bereich aus-
reichend dimensioniert, um ein Begegnungsverkehr zwischen Pkw (und Lkw) zu ermdglichen. Im sudli-
chen, hoher gelegenen Bereich verbreitert sich die Wegeparzelle weiter. Innerhalb der Ringerschlie-
Bung (PlanstraBen A-D) werden die geplanten Hauptsammelstral3en mit einer StralRenraumbreite von
7m (1.BA) bzw. 6m (2.BA) geplant. Durch die Planstrallen im Westen und Nordwesten wird nur eine
einseitige ErschlieRung vorgesehen, sodass in diesem Bereich auf 6 Meter reduziert werden kann. So-
mit kdnnen grundsatzlich auch verkehrsberuhigte WohnstralRen gebaut und gestaltet werden, die die
Wohn- und Wohnumfeldqualitat im Gebiet deutlich erh6hen. Die Planstral3e E ist fir den 2. Bauabschnitt
als Feuerwehrnotzufahrt zum Baugebiet angedacht. Der Stichweg 1 erschlief3t im Stidosten noch einmal
zwei Baugrundstticke, so dass die Breite auf 5m reduziert werden konnte.

Zudem werden im Plangebiet Flachen als offentliche Parkplatze festgelegt, sodass auch dem ruhenden
Individualverkehr Rechnung getragen wird. Im Stiden des Gebietes wird hierbei erganzend ein Fuliweg
festgelegt, sodass eine Querverbindung und damit die fu3laufige Erreichbarkeit der umliegenden freien
Landschaft gesichert wird. Eine weitere FuBwege-Querverbindung ist im Nordosten des Gebietes vor-
handen.

Entlang der rlickwartigen Bereiche der Bestandsbebauung an der Bergstraf3e wird ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt, sodass die Zufahrt hier, wie bisher, nur von der Bergstral3e erfolgt.

Innerhalb des Bebauungsplanes befindet sich keine Haltestelle des OPNV. Die néchstliegende Halte-
stelle befindet sich ful3laufig erreichbar in der Wasserstralie.

Nachrichtliche Ubernahme gemafR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tré-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Amt fur StraRen- und Verkehrswesen Schotten (29.09.2009):

Zuséatzlich muss ein Begegnungsfall 3-achsiges Miillfahrzeug/ PKW mdglich sein und dieser ist durch einen
Schleppkurvennachweis darzustellen. Die Planung ist rechtzeitig mit dem Amt fur StraBen- und Verkehrswesen
Schotten abzustimmen und anschlieRend zur Priifung vorzulegen.
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

GemaR § 1 Abs. 8 BauGB gilt fir den raumlichen Geltungsbereich: Mit Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes Nr. 5.6 ,Die Beune / Sandweg“ werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5.4 ,Ostlich der BergstraRe* von 2004 aufgehoben und ersetzt
(dies betrifft den Bereich der Flurstiicke 199/2tlw., 200/1tlw. und 201/4, 511/7tlw. und 93/2).

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO zur Aus-
weisung. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zuléssig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen farbig gemafl Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Vorliegend erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO, um die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnbebauung zu schaffen. Gleichzeitig wird hierdurch die
angrenzende Nutzungsstruktur von Wohnbebauung aufgegriffen und weitergefiihrt. Optional und bei
Bedarf kann im Allgemeinen Wohngebiet zudem eine Kita untergebracht werden.

Es wird textlich festgesetzt (TF 1.2), dass die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 5 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden, d.h. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Tankstel-
len sind unzulassig. Dieser Ausschluss jeglicher Nutzungen, die dem Charakter des Allgemeinen
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Wohngebietes nicht generell entsprechen, entspricht dem planerischen Ziel innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches lediglich die dem Wohnen dienenden Nutzungen sowie entsprechende stadtebauli-
che Qualitat bauplanungsrechtlich vorzubereiten. Diese eher hoch frequentierten Nutzungsarten wer-
den zudem aufgrund der Ortsrandlage des Gebietes ausgeschlossen.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemald § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Fir das Allgemeine Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 wird eine GRZ=0,35 festgesetzt. Fur das Allgemeine
Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird eine GRZ=0,4 festgesetzt. Fir die Allgemeinen Wohngebiete mit den
Ifd. Nr. 3 und 4 wird eine GRZ=0,3 festgesetzt.

Im Baugebiet selbst ist eine Differenzierung des Mal3es der baulichen Nutzung vorgenommen worden.
Die Nutzungsdichte nimmt im Wohngebiet von Norden nach Siden und nach Westen hin ab. Hierdurch
wird zu einer Auflockerung der Baustruktur zum kiinftigen Ortsrand und zum Ubergang in die offene
Landschaft hin beigetragen. Durch die festgesetzten Werte wird die maximal zulassige Versiegelung
der Flache auf das notwendige Mal3 begrenzt und gleichzeitig ein angemessener Gestaltungsspielraum
fur die kunftige Bebauung erhalten.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes mit der Ifd. Nr. 2 ist optional eine Kita vorgesehen. Fir eine
bedarfsgerechte Umsetzung wird daher in diesem Bereich der Orientierungswert des § 17 BauNVO
festgesetzt.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % Uber-
schritten werden. Eine Bebauung ist hdchstens jedoch bis zu einer Kappungsgrenze von 0,8 zulassig.

Im Zuge der vorliegenden Planung darf die Grundflachenzahl daher héchstens wie folgt Gberschritten
werden. Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,525;
im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6; im Allge-
meinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 3 und Nr. 4 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45.

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
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In den Allgemeinen Wohngebieten mit den Ifd. Nr. 1 und 4 wird die GFZ=0,5 festgesetzt. In Verbindung
mit der hier zulassigen Zahl von maximal einem Vollgeschoss wird ein ausreichender Spielraum zur
Dimensionierung der kiinftigen Geb&aude vorbereitet.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 wird GFZ=0,7 festgelegt. In diesem Bereich ist optional
eine Kita vorgesehen, sodass die Geschossflachenzahl im Kontext von zwei zuléssigen Vollgeschossen
hierfiir bedarfsgerecht festgelegt wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 3 wird eine GFZ=0,6 festgelegt. Diese ergibt sich abschlie-
Bend aus der Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse in diesem
Bereich.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuRBenwand des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Gber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Vorliegend werden fir die Allgemeinen Wohngebiete mit den Ifd. Nr. 1 und 4 auf Z=I Vollgeschosse
festgesetzt. Diese Bereiche liegen direkt riickwartig an der vorhandenen Bebauung und in den Berei-
chen zum Ubergang des Plangebietes in die offene Landschaft. So wird ein abgestufter Ubergang in
die offene Landschaft vorbereitet. Im zentralen Bereich des Plangebietes sind die Allgemeinen Wohn-
gebiete mit den Ifd. Nr. 2 und 3 zu verorten, in welchen eine dichtere Bauweise ermdoglicht wird. Daher
wird die Zahl der Vollgeschosse hier maximal auf Z=I| festgesetzt.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigt und auch
hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist.

Im Baugebiet selbst ist eine Differenzierung des Mal3es der baulichen Nutzung vorgenommen worden.
Erganzend wird auch die Hohenentwicklung im Plangebiet durch die Festsetzung von maximalen First-
hdhen begrenzt. Unterer Bezugspunkt ist hierbei die Oberkante RohfuBboden des untersten Geschos-
ses (Kellergeschoss oder 1. Vollgeschoss, wenn ohne Keller gebaut wird).

Die maximal zulassige Firsththe im Allgemeinen Wohngebiet mit den Ifd. Nr. 1 und 4 betragt 9,5 Meter.
Die maximal zulassige Firsthohe im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 betragt 12 Meter. In
diesem Bereich wird optional die Bebauung durch eine Kita vorbereitet, sodass die Hohenfestsetzung
hier bedarfsgerecht gegeniiber dem Umfeld etwas erhoht wird. Die maximal zulassige Firsthéhe im
Allgemeinen Wohngebiet mit den Ifd. Nr. 3 betragt 11,5 Meter. Wird das Geb&aude mit einem Keller
gebaut, gilt hier die Oberkante Rohfu3boden des Kellergeschosses. Wird kein Keller gebaut wird, bleibt
die Oberkante Rohfu3boden des 1 Vollgeschosses = Erdgeschoss. Durch diese Festsetzung kann nicht
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eine reale und visuelle Erh6hung der Gebaudehohe durch ein bis zu 1,40m (im Schnitt) herausragenden
Kellergeschoss erfolgen. Aufgrund der Hanglagen zu den angrenzenden Gebieten kénnen durchaus
Kellergeschosse entstehen, die von den darunter liegenden Anwohnern optisch als Vollgeschoss wahr-
genommen werden. Die Festsetzung vermeidet eine zu starke Beeintrachtigung.

Planerisch wird hier die maximale Hohenentwicklung abgestuft und zur offenen Landschaft hin redu-
ziert.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstiicksteile beschrankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Vorliegend werden die Baugrenzen grof3zugig festgesetzt, sodass die Hauptgebaude flexibel innerhalb
dessen platziert werden kénnen.

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, um den bisherigen angrenzenden Sied-
lungscharakter zu bewahren.

In den Randbereichen des Plangebietes wird in dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 4 der
Haustyp E, Einzelhaus festgesetzt. Hierdurch wird zur einer aufgelockerten Baustruktur im Ubergang
zur offenen Landschaft beigetragen. In den zentralen Bereichen des Plangebietes mit der Ifd. Nr. 3
werden die Haustypen ED, also Einzel- und Doppelhduser sowie MFH, Mehrfamilienhduser festgelegt,
sodass in diesen Bereichen auch eine verdichtete Bauweise ermdglicht wird. In den Allgemeinen Wohn-
gebieten mit der Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 sind ebenfalls Einzel- und Doppelhauser zulassig. Durch die Fest-
setzung werden die nérdlich vorhandenen Baustrukturen aufgegriffen und fortgefiihrt. Dabei wird eine
aufgelockerte Baustruktur am neuen Ortsrand beachtet. Im zentralen Plangebiet werden dafur mehrere
Haustypen zugelassen, sodass eine bedarfsgerechte und dichtere Bebauung, im Sinne der moglichen
Wohneinheiten, erfolgen kann.

Es wird textlich festgesetzt (TF 1.4.1 und 1.4.2), dass Pkw-Stellplatze mit ihren Zufahrten und unterge-
ordneten Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind. Hierdurch wird zu einer flexiblen Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke
beigetragen. Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Dabei betragt
der Mindestabstand zu der erschlieRenden Verkehrsflache 5 Meter. Durch diese Festsetzung wird zur
Vermeidung einer einengenden oder bedrangenden Wirkung der bebauten Grundstiicke entlang der
ErschlieBungsstraf3e und Sichtachse beigetragen. Hierdurch soll zu einem offen wirkenden Wohngebiet
beigetragen und ein Tunneleffekt entlang der ErschlieBungsstralen vermieden werden.

4.4 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Durch textliche Festsetzung (TF 1.5.1 und 1.5.2) wird bestimmt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten
mit den Ifd. Nr.1, 2 und 4 jeweils maximal 2 Wohnungen (bei Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte)
zulassig sind. Hierdurch wird die angrenzend vorhandene Bebauungsstruktur aufgegriffen und im Plan-
gebiet fortgefiihrt. Zudem wird die Nutzungsintensitat entlang des neu entstehenden Ortsrandes im
Ubergang zur offenen Landschaft gesteuert.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 3 gilt: Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen zulassig.
Je Doppelhaus sind maximal 2 Wohnungen je Haushélfte zulassig. Je Mehrfamilienhaus sind maximal
6 Wohnungen zulassig. Das WA 3 befindet sich im zentralen Bereich des Plangebietes, in welchem
eine verdichtete Bauweise moglich sein soll, die gegentber den umliegenden Bereichen vertraglich di-
mensioniert ist. Aufgrund dessen werden hier die genannten Wohneinheiten je Haustyp zugelassen.
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Der Wohndichtewert (Bspw. Wohneinheiten je Hektar) lasst sich vorliegend nicht abschlie3end bestim-
men. Es werden in den zentralen Bereichen ausdriicklich Gebaude mit mehreren Wohneinheiten zuge-
lassen. Die abschlieBende Wohndichte ergibt ich im Rahmen der Bauausfihrung.

4.5 Eingriffsminimierende Festsetzungen (BauGB)

Es wird textlich festgesetzt (TF 1.6.1), dass Garagenzufahrten und Pkw-Stellplatze auf den Baugrund-
stiicken in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasen-
gittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu
versickern. Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie, Kunst-
rasen oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig (TF 1.6.2).

Durch diese Festsetzungen wird zur Eingriffsminimierung in den Wasser- und Bodenhaushalt im Plan-
gebiet beigetragen.

4.6 Geh- Fahr und Leitungsrecht

Aus Griunden zur Sicherung der Funktionsfahigkeit werden gemaf Plankarte im Nordosten des Plange-
bietes Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde und des Abwasserverbandes Wies-
ecktal festgesetzt. Die Flache ist von oberirdischen baulichen Anlagen (Hochbauten) freizuhalten. Hier-
durch wird eine Leitungstrasse fiir den geplanten Abwasserkanal (Mischwasser) gesichert, der dann
Uber den Sandweg in den Mischwasserkanal der WasserstraRe gefuhrt wird.

4.7 Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien

Je Wohngebaude (Einzel-, Doppelhaus sowie bei den Mehrfamilienhdusern) sind auf mind. 50% der
Dachflachen des Hauptgeb&udes eine Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu
installieren (TF 1.10).

Dies Festsetzung tragt zum Klimaschutz bei. Durch die Installation von Photovoltaik- und / oder Solar-
thermieanlagen auf den Dachflachen wird zum Ausbau erneuerbarer Energien beigetragen. Durch die
Nutzung von Dachern wird dabei keine zusatzliche Flache in Anspruch genommen. Erganzend ist dazu
§ 1 Abs. 5 BauGB anzufuihren, wonach Klimaschutz und auch Klimaanpassung in den Bauleitplanen fir
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu férdern sind.

Im Solarkataser Hessen wird erkenntlich, dass sich das Plangebiet grundsétzlich fur die Errichtung von
Photovoltaikanlagen eignet. Die farbliche Darstellung differenziert im Solarkataster die Strahlungsener-
gie. Die Flachen werden dabei durch die umliegenden Gehdlze und Gebaude nicht verschattet, Die im
Plangebiet vorhandenen Geholze werden durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplant. Durch die
kunftige Bebauung kann das Ertragspotenzial durch die Dachneigung oder aufgestanderte Module zu-
satzlich optimiert werden. Vorliegend wird keine Firstrichtung verbindlich vorgegeben. Demnach kénnen
Gebaude zur verbesserten Ausnutzung der Solarenergie sowohl nach Siden als auch in Ost-West
Richtung angeordnet werden.

Satzung — Planstand: 26.02.2025 21



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5.6 ,Die Beune / Sandweg*

Abb. 14.: Auszug aus dem Solarkataster Hessen

-~

/ - Strahlungsenergie Uber 1150 kWh/m? pro Jahr

- Strahlungsenergie 1100-1150 KWh/m? pro Jahr

- Strahlungsenergie 1050-1100 kWh/m? pro Jahr

I: Strahlungsenergie 1000-1050 kWh/m? pro Jahr

D Strahlungsenergie 950-1000 kWh/m? pro Jahr

& |:] Strahlungsenergie 900-950 kWh/m? pro Jahr

m Strahlungsenergie unter 900 kWh/m? pro Jahr
Quell: LEA LandesEnergieAgentur Hessen GmbH / https://www.gpm-webgis-12.de/geoapp/frames/in-
dex_ext2.php?gui_id=hessen_sod_03

4.8 Grunordnerische Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Innerhalb der umgrenzten Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Anpflanzung einer einreihigen geschlossenen
Laubstrauchhecke vorzunehmen und zu erhalten. Der Pflanzabstand zwischen den Strauchern betragt
maximal 1,5 m. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen (TF 1.11.1). Artenaus-
wahl siehe Empfehlungsliste. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Je Symbol in der Plankarte ist ein
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen (siehe Artenliste). Der Standort der Baume kann um bis zu 5 Meter variiert werden, die
Gesamtanzahl darf hierdurch nicht reduziert werden (TF 1.11.2).

Daruber hinaus ist je Grundstick ist ein heimischer standortgerechter Hochstamm-Obstbaum oder zwei
Laubbaume zu pflanzen und zu pflegen (TF 1.11.3). Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Die gemalR Plankarte vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung ge-
bracht werden Artenauswahl siehe Empfehlungsliste.

Diese textlichen Festsetzungen tragen zur Erhéhung des Grunvolumens, zum Klimaschutz und damit
gleichzeitig zur Steigerung der Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitat im Plangebiet bei. Die Anpflan-
zungsflachen entlang der westlichen, sidlichen und 6stlichen Plangebietsgrenzen dienen zudem der
Ortsrandeingriinung. Durch Verschattung kann zusatzlich zur Verbesserung des Kleinklimas beigetra-
gen werden.

4.9 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des Stral3enkdrpers

Textlicher Festsetzung (1.12) gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des
StraRenkdrpers: Von der Stral3enseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf
dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers erforderlich sind und nicht
inner-halb der festgesetzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen. Sie kénnen von den Grund-
stuickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern abgewendet werden.
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Aufgrund des bewegten Gelandes im Plangebiet wird dazu beigetragen, dass die Verkehrsflachen ord-
nungsgemaln erstellt werden kdnnen. Hinweis: Die Zulassigkeitsbeurteilungen von Stiitzmauern auf den
Ubrigen Grundstucksbereichen richten sich abschlieRend nach der Hessischen Bauordnung.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Es wird textlich festgesetzt (TF 2.1.1 und 2.1.2), dass Sattel-, Walm-, Krippelwalm, Pultdacher und
versetzte Pultdécher mit einer Dachneigung von mindestens 15° zuléassig sind. Bei untergeordneten
Nebenanlagen sind Abweichungen zulassig. Zudem sind auch Flachdacher und Dacher mit einer Nei-
gung bis max. 10° (einschlie3lich) zulassig (z.B. Zeltdacher), sofern die Dacher dauerhaft extensiv be-
grunt werden. Der Flachenanteil muss mind. 75% betragen. Dies gilt auch fur Dacher von untergeord-
neten Gebéaudeteilen (z.B. Gaube) und Nebengebduden. Glaselemente (z.B. Dach vom Wintergarten)
oder technische Aufbauten sind hiervon ausgenommen.

Dacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen (TF 2.1.3 und 2.1.4). Der Flachenanteil
auf Garagen muss mind. 90%, auf Carports 50% der Dachflache betragen“. Zu verwenden ist eine
Extensivbegriinung, bestehend aus naturnaher Vegetation. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Bewasserung soll ausschlieRlich Gber Niederschlagswas-
ser erfolgen.

Als Dacheindeckung fir die Dachformen unter der Festsetzung 2.1.1 sind nicht spiegelnde oder reflek-
tierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dun-
kelrot) zulassig. Dauerhafte Dachbegriinungen sowie Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind aus-
drucklich zulassig.

Durch die zuvor benannten Festsetzungen wird die bestehende Dachlandschaft aufgegriffen und fort-
gefuhrt. Durch die Zulassigkeit von Pultdachern und versetzten Pultdachern wird die Dachlandschaft
zugunsten eines modernen Baustils vertraglich ergdnzt. Die festgesetzte Dachbegriinung tragt zur op-
tischen Aufwertung des Gebietes bei. Der Grinanteil wird folglich gesteigert. Zudem wirkt sich die Dach-
begriinung positiv als zusatzlicher Retentionsraum aus. Eine Kombination von Dachbegriinung und
Photovoltaik ist dabei ausdricklich zulassig.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, Naturschutz (17.10.2024)

Zu den Textlichen Festsetzungen Punkt 4.6.4 ist hinzuzufiigen, dass Glasfassaden tber 20 m2 nach 8 37 HeNatG
unzuléssig sind.

4 Wegen der Statik
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Gestaltung baulicher Anlagen

Fur Doppelhauser gilt (TF 2.2): Doppelhéuser sind in den duReren Gestaltungsmerkmalen aufeinander
abzustimmen (Dachneigung, angenéherte Sockel-, Trauf-, Firsthohen sowie Farbgebung; eine gelén-
debedingte Hohenstaffelung der Gebéaude ist zulassig).

Durch diese Festsetzung wird dazu beigetragen, dass Doppelhaushélften gestalterisch aufeinander an-
gestimmt ausgebildet werden. Hierdurch wird ebenfalls ein Beitrag zur Erh6hung der Gestaltungsquali-
tat und damit der Wohnumfeldqualitat im Plangebiet geleistet.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu
umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben (TF 2.3).

Diese Festsetzung begrindet sich in der optischen Aufwertung im direkten Wohnumfeld. Durch die Be-
grinung oder Umpflanzung kann zusétzlich die Durchgriinung im Gebiet gesteigert und das Kleinklima
positiv beeinflusst werden.

Einfriedungen

Es wird textlich festgesetzt (TF 2.4.1 und 2.4.2), dass seitliche und rickwartige Einfriedungen der
Grundstiicke ausschlieR3lich aus Drahtgeflecht und Holzlatten in senkrechter Gliederung zulassig sind.
Ein Mindestbodenabstand von 0,15 Metern ist einzuhalten. Die stralRenseitige Einfriedung darf eine
Hohe von 1,00 m (gemessen ab Fahrbahnoberkante) nicht Uberschreiten. Mauern, Mauer- und Be-
tonsockel sind allgemein unzulassig (soweit es sich nicht um erforderliche Stlitzmauern zum Straf3en-
raum handelt). Die Zulassigkeit von Stitzmauern auf dem Grundstiick selbst richtet sich nach den Vor-
gaben der Hess. Bauordnung.

Durch die Festsetzungen wird einer bermaRigen optischen Trennwirkung im Plangebiet und gegen-
Uber dem AuRRenbereich entgegengewirkt. Hierin begriindet sich ebenfalls der Ausschluss von Mauern,
Mauer- und Betonsockel. So wird ebenfalls der Luftaustausch im Plangebiet bestmdglich erhalten. Der
Mindestabstand zum Boden dient auch der Erhaltung der Durchgangsmdéglichkeit fur kleinere bodenge-
bundene Tiere.

Grundstlcksfreiflachen

100 % der Grundstlcksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ inklusive § 19 Abs.
4 BauNVO) sind als natirliche Grinflache, Pflanzflache/-beet, Rasenflache, Beet oder Grabeland an-
zulegen (TF 2.5.1). Davon sind mindestens 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen
zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m2, ein Strauch je 2 m2. Die gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
nach Plankarte vorzunehmenden Anpflanzungen und der Bestand kénnen hierbei angerechnet werden,
siehe Artenliste.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe
von 5 m2 sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Geb&uden oder die was-
serdurchlassige Befestigung von Stellplatzen (TF 2.5.2).

Durch diese gestalterischen Vorgaben wird zur optischen und 6kologischen Aufwertung des Plangebie-
tes beigetragen. So wird die Freiflachenqualitat im direkten Wohnumfeld durch vermehrte Griin- und
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Pflanzstrukturen gesteigert. Durch die Gestaltungsvorgaben wird zudem ein Beitrag zur Klimaanpas-
sung geleistet, da so ein Gbermafiges Aufheizen der Flachen vermieden wird.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Niederschlagswasser nicht begrunter Dachflachen ist je Grundstiick in einer Zisterne aufzufangen und
als Brauchwasser (z.B. fir die Gartenbewasserung) zu nutzen, sofern wasserwirtschaftliche oder ge-
sundheitliche Belange nicht dagegenstehen (TF 3). Das Gesamtvolumen der Zisterne muss mindestens
7 m3 betragen, davon mussen 4 m3 Retentionsraum vorgehalten werden.

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser reduziert und gleichzeitig die Abwassermenge vermindert werden.
Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, techni-
sche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Daruber hinaus soll das tUberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstuick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz und § 55 Wasserhaushaltsgesetz. Hieruber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwas-
sers einschlie3lich des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuwei-
sen. Die Anlagen daflr sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher
sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

Verwertung von Niederschlagswasser und Riuckhaltung

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person,
bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berucksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsorgen. Der Grundstlcks-
eigentumer hat daflr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und
hat dafiir eigenstéandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundsticks-
grenze).

7.  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
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Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewer-
tet werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen
Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist
der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfah-
rensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fiir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

Der Umweltbericht, als Teil der Begriindung, liegt als Anlage bei (8 2a BauGB). Auf die dortigen Aus-
fuhrungen wird verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berlcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Fur den Eingriffe im Bereich der Wohnbaugrundstiicke, der neuen ErschlieBungsstral3en (Ausbau
Sandweg, PlanstraBen A-E, Stichweg 1, der Parkplatzflichen und FuRgangerwege werden die Mal3-
nahmen der textlichen Festsetzungen 1.7.1 bis 1.7.5 zugeordnet. Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz ist dem
Umweltbericht zu entnehmen, welcher als Anlage beigefigt ist.

Durch die in den Plankarten 2 und 3 zusammen mit den textlichen Festsetzungen 1.7.3 und 1.7.4 fest-
gesetzten MalRnahmen erfolgt der artenschutzrechtliche sowie der biotopschutzrechtliche Ausgleich.
Die MalRnahmen werden zudem eingriffsminimierend, bzw. fir die Kompensation des durch den Be-
bauungsplan verursachten Eingriff angerechnet. Das verbleibende Restdefizit wird Gber die Zuordnung
einer OkokontomaRnahme des gemeindlichen Okokontos kompensiert. Diese ist im vorliegenden Be-
bauungsplan in der Plankarte 4 in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 1.7.5 geregelt:

Plankarte 4 — Entwicklungsziel: Kalk-Magerrasen / Magere Flachland-Mahwiese

MaRnahmen?®: Innerhalb der MaRnahmenflache sind alle baulichen Anlagen zuriickzubauen. Alte Zaune
sind, soweit fir die Beweidung nicht notwendig, zu entfernen. Die verbuschten Béschungen und Obst-
baumbesténde sind von Gehdlzen freizustellen. Standortfremde Geholze sind zu entfernen. Die belas-
senen Baume und Geholze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Licken in den Streuobstbestén-
den sind durch Nachpflanzungen zu schlieRen. Mahdféhige Flachen sind durch eine mindestens zwei-
schirige Mahd zu pflegen. Alternativ ist in Teilbereichen eine einschirige Mahd (1.Schnitt) mit nachfol-
gender Beweidung zuldssig. Bereiche, in denen keine Mahd mdéglich ist, sind durch eine mindestens
zweimalige extensive Beweidung zu pflegen. Eine Beweidung mit Pferden ist unzulassig.

5 GemaR Vorgaben der LPV, die Angaben sind daher eins zu eins ibernommen worden.
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Biotopschutzrechtlicher Ausgleich:

Im Plangebiet wurde in einem Teilbereich eine Flachland-Mahwiese, also ein geschitzter Lebensraum-
typ gemaR § 30 BNatSchG festgestellt. Hierfr wird ein biotopschutzrechtlicher Ausgleich notwendig
und durch die Plankarte 2 in Verbindung mit der textliche Festsetzung 1.7.3 geregelt.

Plankarte 2 - Entwicklungsziel: Extensivgriinland LRT

MaRnahmen: Im Bereich der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung LRT 6510 gilt: Die Flache ist als magere Flach-
land-Mahwiese (FFH-Lebensraumtyp 6510) zu entwickeln. Bei Bedarf ist eine Mahdgutiibertragung von
benachbarten artenreichen Wiesenflachen vorzunehmen. Das Griinland ist im ersten Jahr 3-mal und
ab dem zweiten Jahr 1- bis 2-mal pro Jahr ab 15.05. zu mahen. Das Mahdgut ist abzufahren, Diingung
ist unzulassig. Alternativ zur zweiten Mahd ist ab August eine Nachbeweidung zulassig (nicht mehr als
1 GVE/ha), falls erforderlich kann anschlieBend ab September eine Nachmahd vorgenommen werden.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Es wird auf die Ausfiihrungen im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und im Umweltbericht verwiesen
(Anlagen).

Fur die Inanspruchnahme der Streuobstflache im Plangebiet im Bereich der Parzellen 88tlw., 89/1tlw.
und 90/2tlw. wird eine entsprechende Streuobstbaumreihe neu angelegt und Uber einen stadtebauli-
chen Vertrag mit der Landschaftspflegevereinigung Giel3en (LPV), dem Vorhabentrager und der Ge-
meinde gesichert. Der Obstbaumbestand erfillt nicht die Kriterien eines gesetzlich geschitzten Biotops
(i.S.d. 8 30 BNatSchG). Durch die hier vertraglich geregelte Anpflanzung von Obstb&dumen wird eine
Mafinahme fir die von der Planung betroffenen Vogelarten Griinspecht und Star aufgegriffen. Fir wei-
terfuhrende Ausfuhrungen wird auf den als Anlage beiliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
verwiesen.

Feldlerche
Der notwendig werdende artenschutzrechtliche Ausgleich fur die Feldlerche erfolgt in zwei Bereichen.

Im Bebauungsplan Nr. 7.1 ,Ortslage Winnerod“ — 2. Anderung und Erweiterung (Stand: Entwurfsoffen-
lage gemal § 3 Abs.2 i.v.m. § 4 Abs.2 BauGB beendet) wurde eine Flache mit dem Entwicklungsziel:
Ersatzhabitat fir Offenlandbriiter (Feldlerche) (Flurstick 32tlw., Flur 1, Gemarkung Winnerod) festge-
setzt8. Hierzu wurden keine Anregungen und Hinweise vorgetragen. Innerhalb der Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel ,Ersatzhabitat fur Offenlandbriter” ist gemall dem Bebauungsplan Ortslage Winnerod ein
mehrjahriger Bluhstreifen anzulegen. Die Anlage des Bluhstreifens erfolgt im Herbst durch die Aussaat
einer fur die Feldlerche geeigneten Blihmischung. Ausgleichsfestsetzung (CEF-MalRBhahme) zum
Schutz und zur Entwicklung der Feldlerche. Diese Ausgleichsflache wird geméaR § 9 Abs.1a BauGB als
natur- und artenschutzrechtlicher Ausgleich dem Bebauungsplan Nr.5.6 ,Die Beune / Sandweg*“ im Orts-
teil Burkhardsfelden zugeordnet.

6 Die Flache ist im Besitz des Golfplatzbetreibers. Zwischen der Kommune und dem Grundsticksbesitzer erfolgt
eine entsprechende Vereinbarung / Vertrag, die auch schon im laufenden Verfahren des Bebauungsplanes Orts-
lage Winnerod in der Begrindung aufgefihrt ist. Flache und MafRnahme kénnen seitens der Gemeinde gesichert
werden.
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Zudem wird im vorliegenden Bebauungsplan in der Plankarte 3 und der textlichen Festsetzung 1.7.4
geregelt: Plankarte 3 - Entwicklungsziel: Schwarzbrache / Blihstreifen (Ersatzhabitat fir Offenlandbri-
ter (Feldlerche))

MafRnahmen: Innerhalb der Flachen” fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Schwarzbrache / Bluhstreifen (,Ersatzhabitat
fur Offenlandbriter®) sind zwei mehrjahrige Blihstreifen anzulegen. Die Anlage der Blihstreifen erfolgt
im Herbst durch die Aussaat einer fur die Feldlerche geeigneten Blihmischung. Hinweis: Weitere Pfle-
gemalinahmen siehe Umweltbericht.

Als Ergebnis des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wird auf die weiteren CEF-Mafl3nahmen verwie-
sen: Installation von Nistkasten fur Hohlenbriter und Flederméause (CEF-MalRnahme): Zur Wahrung der
Okologischen Kontinuitéat sind in den 6stlich angrenzenden Wiesen vor Baufeldrdumung insgesamt 16
Holzbeton-Nistkasten und 2 IBU-Naturhéhlen, davon 9 (2 Naturhéhlen) fir Flederméause (mit bodenna-
her Einschlupfoffnung), 6 fir Hohlen- und Nischenbriter und 3 Spechthdhlen, zu installieren und dau-
erhaft zu unterhalten.

Als MalRBhahmen zur Vermeidung werden im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag Vorkehrungen vorge-
sehen, um Gefahrdungen der nach den einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern.

Bauzeitenbeschrankung nach § 39 und § 45 BNatSchG: Die Erschlieungsarbeiten (Baufeldraumung)
erfolgen grundsatzlich auRerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und dem
28./29. Februar eines Jahres. Ausnahmen sind mit der Naturschutzbehdrde im Einzelfall abzustimmen
und mit einer 6kologischen Baubegleitung abzusichern.

Kontrolle von Baumhohlen auf Besatz vor Baubeginn; Baumfallarbeiten erfolgen au3erhalb der Fort-
pflanzungszeit, also im Winterhalbjahr, jedoch bei frostfreier Wetterlage. Vor den Fallarbeiten sind die
Baume durch eine fachkundige Person auf die Anwesenheit von Flederméausen hin zu kontrollieren. Bei
Anwesenheit von Fledermausen sind die Arbeiten einzustellen und die UNB zu kontaktieren, um das
weitere Vorgehen abzustimmen.*

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Amt flir Bodenmanagement Marburg (08.10.2024)

Seitens der Flurbereinigungsbehdrde ergeht die Zustimmung fiir die beplanten Flachen der Plankarte 3 ,voriber-
gehend” und unter dem Vorbehalt, dass die Zustimmung zur Nutzungsanderung nicht dauerhaft auf dem jetzigen
Eigentum der Gemeinde Reiskirchen fest bestimmt ist. Im Rahmen der Erarbeitung eines Gesamtkonzeptes mit
dem Plan gemén § 41 FlurbG (Wege- und Gewasserplan mit landschaftspflegerischem Begleitplan), kann hier eine
Unterstltzung bei der Suche nach Ersatzmdglichkeiten angeboten werden.

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, Naturschutz (17.10.2024)

Artenschutz

Sollte das Monitoring dies nicht nachweisen kdnnen, muss nachgearbeitet werden mit Bliihstreifen auf anderen
Flachen. Dazu wiirden sich z.B. nach unserer Auffassung die Flachen Flur 3. Flurstiick 163/1 und Flur 3, Flurstiick
3, direkt ¢stlich des Geltungsbereichs eignen.

7 Die Flache ist im Besitz der Gemeinde. Die artenschutzrechtlichen Regelungen werden auch tber den stadtebau-
lichen Vertrag mit dem Vorhabentréger vereinbart.
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Wir begriiRen die Festsetzung von Vorgaben zur Beleuchtung, bitten aber diese noch um folgende Punkte zu er-
ganzen:

e Die Lichtmenge ist gering zu halten: Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fir Wege, max. 10 Lux fir
Parkplatze.

e Die Lichtpunkthéhen sind grundsatzlich niedrig zu halten.

e Durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Smart Technologien soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit be-
grenzt werden.

e Ferner sind Dunkelraume zu erhalten, insbesondere im Ubergangsbereich von Bebauung zum Naturraum
am Ortsrand und zum FFH-Gebiet (z. B. durch néchtliches Abschalten der Beleuchtung).

FFH-Gebiet

Um erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das FFH-Gebiet auszuschliel3en, bitten wir um Aufnahme eines Hin-
weises mit folgendem Wortlaut: ,Mit dem Ziel erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das FFH-Gebiet 5318-302
auszuschlieRen, ist der Eingriff zum Verlegen des Regenwasserkanals auf die geholzfreien Wegeparzellen 244
und 242/3 der Flur 3 der Gemarkung Burkhardsfelden zu beschranken. Das Befahren der an den Weg angrenzen-
den Grunlandflachen ist unzuléssig, genau wie das Entfernen der wegbegleitenden Vegetation. Soweit mdglich ist
zur Verlegung der Leitung das Spilbohrverfahren einzusetzen.*

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaBhahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist priméar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und Solaranlagen
zu benennen. Durch die Anlagen der erneuerbaren Energien kann im Kontext des rdumlichen Geltungs-
bereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. MalRnahmen der Klima-
anpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie sind meist multifunk-
tional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ (teilweise unter dem Orien-
tierungswert),

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkpléatzen, Zufahrten etc.,
- das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie der sonstigen Grunstrukturen,
- die Dachbegrinung von Haupt- und Nebengebauden,

- Festsetzung von Photovoltaik. und Solarthermieanlagen

- die gartnerische Gestaltung der Grundsticksfreiflachen,

- Mindestbegriinung der Grundstucksfreiflachen

- der Ausschluss flachiger Stein- und Schottergérten,

- ortsnahe Verwertung des Niederschlagswasser

- die Festsetzung der Zisterne zur Brauchwassernutzung und Retention,

Insgesamt kann hierdurch das Grunvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs moglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grunstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskuhle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Re-
tentionszisternen, wird zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation
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entlastet. Auch die moglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festset-
zungen deutlich minimiert. Zudem wird im zentralen Bereich des Plangebietes eine, gegentber dem
Umfeld angemessen, verdichtete Bebauung zugelassen. Dies geschieht auch vor den Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden i.S.d. § 1a Abs. 2 BauGB.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz von Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Hochwasserrisikogebiet).

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich durch Bauleitplane oder sonstigen Satzun-
gen nach BauGB (8 78 Abs.1 WHG)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Der Wasserbedarf kann auf der vorliegenden Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht abschlie-
Bend ermittelt werden. Im Bereich des Wohngebietes kann der entstehende Wasserbedarf fur rd. 38
Baugrundstiicke angenommen werden. Bei der Errichtung von Doppelhausern oder Mehrfamilienhau-
sern erhoht sich der Bedarf entsprechend. Parallel zum Bauleitplanverfahren wird daher ein Ingenieur-
blro mit der ErschlielBungsplanung beauftragt, um die kiinftigen Parameter flr die Wasserversorgung
abzustimmen.

Wassersparnachweis

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird Uber die textliche Festsetzung je Grundstiick eine Zisterne mit
einem Volumen von 7m3 und der Brauchwassernutzung festgesetzt. Durch die Verwendung von Zister-
nenwasser, zum Beispiel fur die Gartenbewésserung oder fur die Toilettenspilung, kann wertvolles
Trinkwasser eingespart werden.

Deckungsnachweis

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde ein Ingenieurbiiro mit der ErschlieBungsplanung beauftragt.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers. Auch die Festsetzung der Zisternen, z.B. fur die Brauch-
wassernutzung und Freiflachenbewasserung dient dem Grundwasserschutz.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Gewasserentwicklungsflachen im Plangebiet vor.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Das Plangebiet soll in Teilbereichen (4 Bauplatze im WA 2 im Nordosten und evtl. noch die nérdlichste
Baureihe im WA 1 des Plangebietes) an das vorhandene Abwassernetz (Mischsystem) im Bereich Was-
serstral’e angeschlossen werden. Das lUibrige Gebiet wird im Trennsystem nach Osten hin entwassert.
Im &stlichen Plangebiet wird unterhalb des Parkplatzes ein unterirdisches Regenriickhaltebecken fest-
gesetzt. Alternativ wird in der 6ffentlichen Feldwegeparzelle (Flst. 242/3 und 244) ein Stauraumkanal
geplant und in der Plankarte dargestellt. Hier wird das anfallende Niederschlagswasser gesammelt und
gedrosselt in den nach Osten neu geplanten Regenwasserkanal abgeleitet. Dieser leitet nachfolgend in
ein Gewasser nordlich der KreisstralRe ein und ca. 2Km weiter ndrdlich in das Gewasser Jossoller ein.
Die grundsatzliche Machbarkeit der beschriebenen Abwasserableitung wurde durch das Ingenieurbiiro
Zick-Hessler gepriift und der zustéandigen Oberen Wasserbehorde in ersten Gesprachen vermittelt. Wei-
tere Details (Einleiteerlaubnis, genaue Berechnungen der anfallenden Mengen an Niederschlags- und
Schmutzwasser, etc.) erfolgen dann im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung. Die Vor-
gabe, eine Uberlastung der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Gewassers zu vermeiden, wird im
Zuge der nachfolgenden Genehmigungsplanung (Abwasserplanung) gefolgt.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung
usw.) beachtet werden muissen.

Regierungsprasidium GieRen (17.10.2024)

Zum Schutz des Gewassers vor hydraulischer Uberlastung ist eine Regenriickhalteanlage zu planen. Eine Regen-
riickhalteanlage ist laut Bebauungsplanentwurf zwar vorgesehen, jedoch ohne nahere Beschreibung. Die Bemes-
sungsgrundlagen der geplanten Regenriickhalteanlage zur Ermittlung des erforderlichen Speichervolumens (Uber-
schreitungshéaufigkeit, Drosselabflussspende usw.) sind mit mir friihzeitig abzustimmen.

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser ist emissionsbezogen das Arbeitsblatt
DWA-A 102-2 zu beachten. Dieses stellt die allgemein anerkannten Regeln der Technik im Sinne des § 60 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz dar.

Laut dem Ubersichtslageplan der Schmutzfrachtberechnung von 2013 flieRt das Niederschlagswasser aus einem
AuRengebiet im natirlichen Gefélle zur beplanten Flache. Niederschlagswasser aus Auf3engebieten ist nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik (u.a. Arbeitsblatt DWA-A 102-2) von Abwasseranlagen fernzuhalten.
Dies gilt auch fur Abwasseranlagen des Trennsystems. Entsprechende Maf3nahmen sind vorzusehen

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann in Teilbereichen (4 Bauplatze im WA 2 im Nordosten und evtl. noch die nordlichste
Baureihe im WA 1 des Plangebietes) an das vorhandene Abwassernetz (Mischsystem) im Bereich Was-
serstral’e angeschlossen werden. Das Ubrige Gebiet wird im Trennsystem nach Osten hin entwassert.
Die genaue prozentuale Verteilung mit Anschluss Trenn- und Mischsystem erfolgt im Zuge der nachfol-
genden ErschlielBungsplanung.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Das Plangebiet kann in Teilbereichen (4 Bauplatze im WA 2 im Nordosten und evtl. noch die nérdlichste
Baureihe im WA 1 des Plangebietes) an das vorhandene Abwassernetz (Mischsystem) im Bereich Was-
serstral3e angeschlossen werden. Die Leistungsfahigkeit wird im Zuge der Erschliefungsplanung kon-
kretisiert und mit den Fachbehoérden abgestimmt.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem flhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.
Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zuséatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt tiberwiegend im Trennsystem.
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Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund der Ausweisung eines Wohngebietes.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Vorflutverhaltnisse

Im Plangebiet sind derzeit keine Vorfluter vorhanden. Entlang des Sandweges verlauft ein Wegeseiten-
graben.

Hochwasserschutz

Durch die Festsetzung von Zisternen und weiterer oben genannter MaRnahmen im Baugebiet und der
Ableitung des Niederschlagswassers im Trennsystem dienen die Festsetzungen der Verbesserung des
Hochwasserschutzes allgemein.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen

Durch die Festsetzung von Zisternen und weiterer oben genannter Maf3hahmen werden bereits indirekt
Hochwasserschutzmal3inahmen im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

In der Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG) wird firr das Plangebiet eine Starkregenhinweis-
Index mit Mittel bis Erhoht angegeben. Der Vulnerabilitdts®-Index wird mit nicht erhéht angegeben.
Siehe auch Ausfihrungen im Umweltbericht unter 2.1.

Durch die im Bebauungsplan festgelegten textlichen Festsetzungen tragen zur Reduzierung der Ab-
wassermenge bei. Beispiels weise durch die festgesetzte Dachbegriinung wird zusatzlich zur Retention
beigetragen. Die Malinahme wird durch die Retentionszisternen erganzt.

8 Der Begriff Vulnerabilitat bedeutet ,Verwundbarkeit /Verletzbarkeit
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Abb. 14.: Auszug aus der FlieBpfadkarte des Starkregenviewer Hessen
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Aufgrund der Vorgaben der Hinweiskarte zu den FlieBpfaden werden im Siden und Sidosten an den
Grundstiicksgrenzen Mulden und eine Verwallung empfohlen (Abb. 15), um bei moglichen Starkregen-
ereignisse einen Schutz der nérdlich angrenzenden Baureihe vor Erosionen und Uberschwemmungen
von den sidlich angrenzenden Iw. Nutzflachen zu schitzen. Idealerweise wird die Wall-/Muldenkon-
struktion durch den Vorhabentrager im Rahmen der ErschlieBungsmalinahem einheitlich angelegt und
in den Kaufvertragen den Grundstiickseigentiimer verpflichtend zum Erhalt und zur Pflege tbergeben.
Die Flachen kdnnen in den vom Bebauungsplan vorgesehenen Anpflanzungsflachen im Siden der
Grundstiicke des WA 4 und WA3 (Sudosten) platziert werden.

Abb. 15.: Konzept-Querschnitt Wall /Mulde im Bereich der Grundstiicke des WA 3 (Sldosten)
und im WA 4.

Querschnitt Wall / Mulde

Lnso [ 1,20 J

Siehe auch Ausfuihrungen unter Kapitel 4.7

Satzung — Planstand: 26.02.2025 35




Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5.6 ,Die Beune / Sandweg"

Diese MaRnahme ist in Kombination mit den zahlreichen Festsetzungen als zusétzliche Praventions-
maRnahme gegen Starkregenereignisse zu sehen. Die Mulde und der Wall® sollten im Zuge der Er-
schlieBungsplanung mit angelegt werden, um eine einheitliche Bauweise und Funktion zu gewahrleis-
ten.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung
usw.) beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des Landkreises GieRen, Wasser- und Bodenschutz (23.09.2024)

Entsprechend der beigefiigten kommunalen FlieRBpfadkarte fiir den Bereich Reiskirchen vom 29.06.2023 sind die
dargestellten FlieRpfade bei der weiteren Planung zu beachten.

9.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GielRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz, Dezernat 41.4 (29.09.2009):

Im Altflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim Hessischen Landesamt fir Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) sind alle seitens der Kommune gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie
sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen erfasst.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen be-
finden.

Baugrund

Es wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahme gemafR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tré-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des Landkreises GielRen, Wasser- und Bodenschutz (23.09.2024)

Der Geltungsbereich befindet sich in einem hydrgeologisch unglinstigen Gebiet, was u. A. fur die Beurteilung von
Erdwé&rmenutzungen von Bedeutung ist.

9 Fur den Wall sollte Erdaushub aus dem Plangebiet verwendet werden (in Anlehnung an den § 202 BauGB)
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Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen (17.10.2024)

Bei Bau; Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rg-giessen.hessen.de,
Umwelt, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Bau- und Abbruchabfélle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bau-
abféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle, wie z. B. Asbestzementplatten).
Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/2022-/baumerkblatt_2015-12-10.pdf

Im Hinblick auf die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung fiir mineralische Abfalle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV
enthalt u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bauwerken
sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
(z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B. Anzeige-
pflichten). Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter folgendem
Link: https://rp-gieRen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall -> Abfallnews -> Er-
satzbaustoffe) verwiesen.

Hinweis: Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog.
Mantelverordnung in Kraft getreten. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und
Einbringen von Bodenmaterial (z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder auRerhalb dieser sowie um die
Verfillung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert werden. Die materiellen Anforderungen an das Auf- und
Einbringen vom Bodenmaterial sind in den 88 6 - 8 BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbe-
horde festzulegen und zu tGberwachen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Auffiillung nur dann um eine Verwertungsmaf3nahme von Abféllen
(hier: Erdaushub) im Sinne von § 7 Abs. 3 KrWG handelt, wenn nur so viel Erd- bzw. Bodenmaterial eingebracht
wird, wie fiir die Profilierung zur Erstellung der benétigten Gelandekubatur unbedingt benétigt wird. Sofern dariiber
hinaus weiteres Bodenmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich um eine unzuléssige Abfallablagerung
(BeseitigungsmaRnahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfélle diirfen grundséatzlich nicht zur Auffillung ver-
wendet werden.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Erschlieungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen.

5. Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzé&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.
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6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

11. Kampfmittel

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (01.10.2024)

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das in lhrem
Lageplan naher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Es gibt jedoch keinen
begrindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse iber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische
Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstéandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafZnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
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dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Das Plangebiet ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Trennungsgrundsatz der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurden hier schon
beachtet. Das Baugebiet grenzt im Norden an eine bestehende Wohnnutzung an. Im Osten, Stiden und
Westen grenzt unmittelbar der bauplanungsrechtliche AuRenbereich an. Ed wird daher von keinen im-
missionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Amt fur StraRen- und Verkehrswesen Schotten (29.09.2009):

Gegen die StralBen- und Verkehrsverwaltung kénnen keine Anspriiche auf Immissionsschutzmafnahmen geltend
gemacht werden.

Hessen Mobil Dillenburg (04.10.2024)

MafRnahmen gegen Emissionen der K 153 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttrégers.

Hinweise des Planungsbiiros zu den Einwendungen des Dez. Immissionsschutz (RP GielRen)

Im Zuge des damaligen Bauleitplanverfahrens fiir die Errichtung des Reiterhofes (norddstlich des Geltungsberei-
ches in einer Entfernung von rd. 230m) ist auch der Abstand zur westlich angrenzenden Ortslage Burkhardsfelden
Uberpruft worden. Insofern sind im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens die immissionsschutzrechtlichen Aspekte
indirekt abgearbeitet worden. Der nun vorliegende Bebauungsplan ,Die Beune/Sandweg® riickt mit der Wohnbe-
bauung nicht ndher an den Reiterhof heran wie bereits die bestehende Wohnbebauung im Bereich der StralRe
Sandweg 29A. Hinzu kommt die Tatsache, dass der Reiterhof ¢stlich des Plangebietes liegt und die Hauptwind-
richtung in der Gemeinde Reiskirchen bzw. im Ortsteil Burkhardsfelden aus Sudwest-Westen zu veranschlagen ist,
so dass eine unmittelbare immissionsschutzrechtliche Beeintréachtigung der kiinftigen Wohnbebauung nicht zu er-
warten ist. Hinzu kommt die Tatsache, dass der Reiterhof aus topographischer Sicht deutlich tiefer liegt wie das
geplante Baugebiet, so dass auch im Falle von Inversionswetterlagen und aufgrund der Kaltluftabfliisse, topogra-
phisch bedingt, die Geruchsimmissionen nach Nordosten-Osten bzw. Siidosten vom Reiterhof wegziehen, so dass
eine Beeintrachtigung des geplanten Wohngebietes nicht zu erwarten ist. Bisher liegen keinerlei Erkenntnisse tiber
mdgliche Beeintrachtigungen im dstlichen Ortsrandbereich vor.

Das geplante Baugebiet ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan von 1999 als Siedlungsflache/Planung aus-
gewiesen. Der nun aufgestellte Bebauungsplan ist gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Die angesprochene Larmbeeintrachtigung oder moégliche Larmbeeintrachtigung der Kreisstrale K 153 bzw.
der Autobahn A 5 wird zur Kenntnis genommen. Jedoch riickt das Baugebiet nicht nédher an die Autobahn heran
wie bereits die komplett bestehende Ortslage Burkhardsfelden. Insofern besteht fur die Gemeinde Reiskirchen zu-
nachst kein weiterer Handlungsbedarf Mal3nahmen zur dauerhaften Schallreduzierung fiir das Plangebiet zu erlas-
sen.

Hinzu kommt die Tatsache, dass aufgrund der energetischen Vorgaben fir die Bauweise der Geb&ude und Wohn-
raume in der Regel Fenster verwendet werden, die bereits einen hohen Schallschutz gewahrleisten. In der Begrin-
dung zum Bebauungsplan werden jedoch Empfehlungen fiir die Bauherren mit aufgefuhrt, entsprechende Grund-
rissregelung und Stellung der Geb&ude vorzusehen, um mdgliche Larmbeeintréchtigungen planerisch vorzubeu-
gen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das nérdlich der Wasserstral3e gelegene Gewerbegebiet erfolgte
damals keine Schallimmissionsprognose aufgrund des rechtskréftigen Bebauungsplanes und der bereits vorhan-
denen Bebauung und Nutzungsarten. Auch durch die Ausweisung der Wohnhauser sudlich der Wasserstral3e (ge-
genuber dem Gewerbegebiet) erfolgte zum damaligen Zeitpunkt keine Untersuchung zum Larmschutz. Im Zuge
der Umsetzung beider Nutzungen ergeben sich zum heutigen Zeitpunkt keinerlei stadtebauliche Konflikte, so dass
auch fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes, der aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
entwickelt ist, kein Handlungsbedarf fir die Erstellung eines Larmschutzgutachtens besteht: Die gewerbliche Nut-
zung hat eine Entfernung von rd. 100m und liegt topographisch deutlich tiefer wie das Wohngebiet, so dass mit
weiteren Beeintrachtigungen nicht zu rechnen ist. Fur die gewerbliche Nutzung ist zunéchst die unmittelbar westlich
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und sudlich angrenzende Wohnnutzung ausschlaggebend, so dass hier Regelungen getroffen werden missten,
sofern stadtebauliche Konflikte bestehen wiirden. Konflikte sind der Gemeinde aber derzeit nicht bekannt. Unmit-
telbar westlich an das Gewerbegebiet sind erst kiirzlich Wohnhauser in eine Abstand von rd.20m errichtet worden.
Zum neu erstellten Baugebiet ,Die Beune/Sandweg“ besteht aufgrund der bestehenden Wohnbebauung und des
dahinter liegenden Neubaugebietes kein stédtebaulicher Handlungsbedarf. Es werden jedoch auch analog zu 2
entsprechende Hinweise und Empfehlungen fir die Bauherrn mit aufgenommen, um eventuelle kiinftige immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte zu minimieren bzw. zu vermeiden.

13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem Landes-
amt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

14. Brandschutz

Im Rahmen der nachfolgenden ErschlielBungsplanung wird der Brandschutz fur das Baugebiet abschlie-
Rend geprift. Ma3geblich fur die Léschwasserversorgung ist die auf der Plankarte aufgefuhrte Nut-
zungsschablone sowie die Anforderungen des Arbeitsblattes W 405, das nachfolgend aufgeftihrt ist.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, Brandschutz (21.08.2009 & 11.09.2024)

Hinweis zu den Stellungnahmen des Landkreises Giel3en, Brandschutz:

Der Richtwert zum Léschwasserbedarf sowie Rechtsbezuge und Angaben zu weiteren Planwerken bezogen sich
in der Stellungnahme von 2009 auf die damalig aktuellen Fassungen, welche sich zwischenzeitlich geéndert haben.
Der Grundsatz der Hinweise der Stellungnahme aus dem Jahr 2009 ist identisch mit der Stellungnahme aus dem
Jahr 2024. Die folgenden aufgefuhrten Hinweise sind aus der Stellungnahme von 2024 Gbernommen, sodass der
Richtwert zum Léschwasserbedarf sowie Rechtsbeziige und Angaben zu weiteren Planwerken auf aktuell gultigen
Fassungen beruht.

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14. Januar 2014 zuletzt geéndert durch Gesetz vom 30. September 2021
haben die Gemeinden fur eine den 6Ortlichen Verhéltnissen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hatim Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fur den Brandschutz und die Allgemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln. Als Orientierungshilfe fur einen angemessenen Léschwasserbedarf dient
das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserversorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW).

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte flir den erforderlichen Loschwasserbedarf in Abhangigkeit der
Bebauung des v. g. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten
PlanungsgrofRen ergibt sich als Richtwert nachfolgender Loschwasserbedarf (Grundschutz):

(WA) GFZ 0,5 — 0,7 = 96 m%h (1600l/min)
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Hinweis: der v. g. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes im Rahmen ihrer
Planungshoheit, sollte dieser von der v. g. Empfehlung abweichen, so ware dies in der Beschlussvorlage deutlich

zu machen.
Tabelle 1
Eine Kopie des Beschlusses erbitten wir fur un-
Bauliche Reine Wohngebiete Industrie-
sere Akte. Nutzung nach (WR), allg. Gewerbegebiete (GE) | gebiete
§17 der Wohngebiete (WA), | (Cl)
Erfolgt die Sicherstellung der Loschwasserver- Baunutzungs- | besondere “
. verordnung Wohngebiete (WB), Kerngebiete
sorgung aus den Ortsnetzen so sind nachfol- Mischgebiete (MI), (MK)
. . . Dorfgebiete (MD)
gende Anforderungen zu beriicksichtigen: Zahl der T
) ) ) . . Vollgeschosse N<3 N>3 N<3 | N=1 N>1
e Die Wasserleitungen sind als Ringleitun- | | o) R | | ]
fith Di Losch Geschoss- 0,3< 0,7< 0.3< 07> | l<
gen auszutunren. Die Loschwasser- flachenzahl GFZ < cFrz | GFzs! cFz | GFz
menge muss fiir mindestens 2 Std. zur | |{GF2) {07 | 512 07 <« | <24
N Baumassenzahl ] 1 BMZ <9
Verfiigung stehen. (BM2) s
. . Léschwasserbedarf [m*/h)] bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung
e Hydranten sind so anzuordnen, dass sie s
; ) L a) klein 48 96 48 96 96
die Wasserentnahme leicht ermdogli- b) mittel %6 T3 %6 96 192
chen ¢) groR 96 192 96 192 192
e Die Loschwasserversorgung fur den [|UPberwiegende Bauart
ersten Loschangriff zur Brandbekamp- a) feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
' Umfassungen, harte Bedachung, ausreichende Abstandsflachen zwischen |
fung und zur Rettung von Personen den Gebauden:
. b) Umfassungen nicht feuerbestandig oder feuerhemmend, harte
muss In einer Entfernung von 75 m Lauf- Bedachung oder Umfassungen feuerbestindig oder feuerhemmend,
.. . . weiche Bedachungen - .
linie bis zum Zugang des Grundstiicks ©) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, weiche
s . a Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark
von der offentlichen Verkehrsflache aus behinderte Zugdnglichkeit, Hiufung von Feuerbriicken, usw. 1

sichergestellt sein.

Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m?3h) sind vertretbar, wenn die gesamte Loschwassermenge des
Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt wer-
den kann.

Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grund-
schutz) dienen, durfen 150 m nicht ubersteigen. GroRere Abstéande von Hydranten bedirfen der Kompen-
sation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen.
Diese Regelung gilt nicht iber untberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspu-
rige SchnellstralRen sowie grof3e, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu
den Léschwasserentnahmestellen unverhéltnisméRig verlangern.

Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1.5 Bar nicht un-
terschreiten.

Sofern die obigen Anforderungen an die Loschwasserversorgung nicht hinreichend erfullt werden kénnen,
missen andere Méglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Loschwasserbehélter, -brunnen, -teiche
bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kosteniibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde
und dem Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung: Nach 8§ 45 HBKG kdnnen Eigentimerinnen und/oder Eigentlimer, Besitzerinnen und/oder Besitzer
sowie sonstige Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht Uber eine ausreichende Loschwas-

serversorgung verfligen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Loschmittel zur Verfiigung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fir die
einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann unter Umstédnden von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen. Eine Verpflichtung von Eigentimerinnen und/oder Eigentimern nach § 45 HBKG zur Deckung
von Fehlmengen im Rahmen des Grundschutzes fiir beplante Gebiete indes ist unzuléssig. (Siehe auch Urteil des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 07.08.Z20i 9, Az.: 4 A 410/19).

Sonstige MaRnahmen:
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Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen von einer zulassigen Gesamtmasse von
16 t unter einer Achslast von 10t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster-Richtlinien {iber Flachen
fur die Feuerwehr® in der jeweils guiltigen Fassung verwiesen.

Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 Meter betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12 Metern beidseitig durch Bauteile (z.B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss dir lichte Breite mind. 3,5
Meter betragen.

GemaR § 36 Abs. 3 HBO durfen Gebéude, bei denen der zweite Rettungsweg uber Rettungsgeréte der Feuerwehr
fuhrt und bei denen die Oberkante von Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen Uber der
Geléndeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgeréte, wie
Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt.

Aufstell- und Bewegungsflachen missen fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind
als solche zu kennzeichnen und standig freizuhalten. Die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der oéffentlichen
Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

Die Kurvenradien sind so zu gestalten, das Lésch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren kénnen
(falls betroffen auch Hubrettungsfahrzeuge). Auf Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verweisen.

B&aume sind so zu pflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéteren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hereinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshohe sind davon ausgenommen.

Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stralen sind insbesondere die Anforderungen der § 4
Abs. 1, sowie 8 5 der HBO 2018 zur beachten.

15. Versorgungsleitungen

Die nachfolgenden Informationen sind bei der konkreten ErschlieBungs- und Stral3enplanung zu be-
ricksichtigen. Sofern die Lage der Infrastrukturleitungen zur Entwurfsoffenlage zur Verfiigung gestellt
werden, kénnen sie zur Satzungskarte mit beriicksichtigt werden (nachrichtliche Ubernahme gemaR §
9 Abs.6 BauGB).

Nachrichtliche Ubernahme gemafR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tré-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Mittelhessen Netz GmbH (04.09.2009 & 11.10.2024):

Wir weisen aber darauf hin, dass im Bereich des Plangebietes Gas- und Stromversorgungsleitungen von uns be-
trieben werden. Bestandsauskunft hierzu erhalten Sie im Internet unter www.swg-konzern.de. Sollten die vorhan-
denen Trassen eine Veranderung in ihrer Lage erfahren, ist die Folgekostenregelung vor Festschreibung einver-
nehmlich zu klaren.

Im Zuge der ErschlieBung ist die Verlegung von Gas- und Stromversorgungsleitungen von uns vorgesehen. Bei
der Trassenplanung firr Ver- und Entsorgungsleitungen ist nach DIN 1998 zu verfahren. Fir eventuell vorgesehen
Baumpflanzungen bitten wir Sie, bei Ihren Planungen entsprechend dem ,Merkblatt fur Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsleitungen“ zu verfahren.

IHK GieRen-Friedberg (07.10.2024)

Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen weisen wir darauf hin, die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruk-
tur zu beachten.
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16. Bergaufsicht

Die nachfolgenden Informationen sind vor der konkreten Umsetzung der Planung zu beriicksichtigen.
Fur die ErschlieBungs- und Straf3enplanung und fir die einzelnen Bauvorhaben auf den Baugrundsti-
cken wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GielRen, Bergaufsicht (29.09.2009 & 17.10.2024):

Bei BaumalRnahmen im Bereich der 0. g. Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Berghaus zu achten; ggf. sind
entsprechende bauliche Sicherungsmafnahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkommen von Erz nachge-
wiesen wurde. Informationen iber Art und értliche Lage des Nachweises liegen hier nicht vor.

17. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geméaR 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich, da die
Flachen im kommunalen Besitz sind.

Der Bebauungsplan schafft Bauplanungsrecht fir die Umwidmung des Wirtschaftsweges in eine Er-
schlieBungsstral3e fir das Neubaugebiet. Im Zuge der Bodenordnung erfolgt parallel eine Satzungséan-
derung gemaR Flurbereinigungsgesetz, die von der Gemeinde bei der Kommunalaufsicht entsprechend
beantragt wird.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB sowie Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tra-
ger Offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Amt flir Bodenmanagement Marburg (08.10.2024)

Seitens der Flurbereinigungsbehdrde ergeht die Zustimmung flir die beplanten Flachen der Plankarte 3 ,voriber-
gehend” und unter dem Vorbehalt, dass die Zustimmung zur Nutzungsanderung nicht dauerhaft auf dem jetzigen
Eigentum der Gemeinde Reiskirchen fest bestimmt ist. Im Rahmen der Erarbeitung eines Gesamtkonzeptes mit
dem Plan gemén § 41 FlurbG (Wege- und Gewasserplan mit landschaftspflegerischem Begleitplan), kann hier eine
Unterstiitzung bei der Suche nach Ersatzméglichkeiten angeboten werden.

(Anmerkung Planungsburo: Nach einem Telefonat mit dem Amt fir Bodenmanagement muss die Gemeinde einen
Antrag auf Aufhebung der Veranderungssperre beim AfB Marburg stellen).

18. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans 42.957 m2
Allgemeine Wohngebiete zusammen 25.464 m2
(WAl 2.890 m2
(WA 2 3.358 m?2
(WA 3 10.693 m2
(WA 4 8.523 m2
Verkehrsflachen 11.873 m?
(Bestand Kreisstrafe und Sandweg 2.970 m?)
(Planung Verkehrsflachen 4.713 m?)
(Parkplatz / Regenrickhaltebecken, LW, FuRweg) 4.190 m?)
Flachen fur Natur und Landschaft 5.620 m?

+ 28.337m2 externe Ausgleichsflachen auf den Plankarten 2-4.

19. Landwirtschaft

Fur die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet gibt der BodenViewer Hessen folgende Parameter
an (siehe Abb. 15):

Westliche Flache:
Bodenart (BFD5L): (6) L (L, L/S, L/SI, L/Mo, LMo)
Flachen fur Bodenauftrag (BFD5L): (2) BZ/GGZ > 20 und < 60 Bodenein-/-auftrag potenziell méglich

Standorttypisierung (BFD5L): (-1) keine Typisierung
Ertragspotenzial (BFD5L): (4) hoch

Feldkapazitat (BFD5L): (3) mittel (>260 - <=390mm));
Acker-/Grinlandzahl (BFD5L): > 45 bis <= 50

Bodenfunktionale Gesamtbewertung: 3 mittel

Ostliche Flache:

Bodenart (BFD5L): (5) sL (sL, sL/S)

Flachen fur Bodenauftrag (BFD5L): (2) BZ/GGZ > 20 und < 60 Bodenein-/-auftrag potenziell méglich
Standorttypisierung (BFD5L): (-1) keine Typisierung

Ertragspotenzial (BFD5L): (3-4) mittel- hoch

Feldkapazitat (BFD5L): (2) gering (>130 - <= 260mm);

Acker-/Grinlandzahl (BFD5L): > 40/45 bis <= 45/50;

Bodenfunktionale Gesamtbewertung: 2 gering
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Die Flachen haben eine gewisse Bedeutung fur die ortliche Landwirtschaft, entsprechen aber dem
Durchschnitt der Bewertung der lw. Flachen in der Gemarkung Burkhardsfelden. Auch die GréRe des
Baugebietes spielt nur eine untergeordnete Rolle in Vergleich zur landwirtschaftlichen Nutzflache in der
Gesamtgemarkung.

Anlagen und Gutachten
o Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, M. Wagner (Stand 02/2025)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IBU — Ingenieurbiro fir Umweltplanung, M. Schiler und S.
Kdnig (Stand 08/2024)
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