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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Rauschenberg ist daran interes-

siert, ihre aktive Baulandpolitik weiterzu-

7. el ‘ flihren - derzeit verflgt aber die Stadt

;%' : : A o Uber keine eigenen Angebotsflachen fir
e Wohnbauvorhaben mehr.

Sie hat daher im letzten Jahr ein Baulu-
ckenkataster fur jeden Ortsteil erstellt und
ist hier bemUht, durch regelmaRige Nach-
frage der Verkaufsbereitschaft die Innen-
entwicklung voran zu treiben. Die vorhan-
denen Baulucken in der Kernstadt befin-
den sich aber alle im Privatbesitz und ste-
: ' hen (in den meisten Fallen) nicht zum
TR SN Verkauf, so dass eine Aktivierung dieser
A\ & Flachenpotenziale im Rahmen der Innen-
entwicklung kaum maoglich ist.

Abbildung 1: Rdumliche Lage (OSM)

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage
nach Wohnbaugrundstticken, soll nun am norddstlichen Siedlungsrand der Kernstadt ein
Wohngebiet fur ca. 34 Baugrundstiicke entwickelt werden.

Die Planung ist insofern im 6ffentlichen Interesse.

Zusatzlich hat die Fa. Geiller Infra GmbH der Stadt Rauschenberg ihr Interesse an der
Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung dieses Wohngebietes nach den Vorgaben
der Stadt Rauschenberg mitgeteilt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat daher zur Entwicklung
des Wohngebiets in ihrer Sitzung am 25.04.2022 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans "Galgenberg II* gefasst.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die landwirtschaftlich genutzten Anschlussflachen des Wohnge-
biets am norddstlichen Ortsrand der Kernstadt. Dabei wird das Gelande dreiseitig von
Wirtschaftswegen und der daran anschlieBenden freien Feldflur begrenzt, im Stidwesten
schlieBen die Wohngebauden entlang der Ortsstrale Am Galgenberg an die Flache an.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von rd. 2,4 ha und umfasst in der Gemarkung Rau-
schenberg, Flur 5, die Flursticke 91, 92/2, 105, 106, 167/1 (tw), 168/11 (tw) und 170
(tw).
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Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG, unmal3stéblich)

Abbildung 3: Plangebiet (HVBG Daten, unmal3stéblich)
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Die verkehrliche Erschlieung erfolgt tber drei Verkehrsaste von Sidwesten aus, wel-
che innerhalb der neuen Wohngebietsflachen durch eine Stral3e zentral miteinander ver-
bunden werden. Dabei wird auch die Anbindung an die freie Feldflur durch Wirtschafts-
wege erhalten. Diese sind Uber die Ortsstral’e Am Galgenberg und die Dresdener Stral3e
an die Bahnhofstral3e (L 3077) im Tal angebunden, welche im Westen bzw. Uber die
L 3073 im Nordosten an die Bundesstralle B 3 und damit an das Uberdrtliche StralRen-
netz anbindet.

Darlber hinaus befindet sich in rd. 600 m Entfernung die Bushaltestelle Rewe-Markt,
wodurch die Flache auch eine gute OPNV-Anbindung hat bzw. auch fuRRlaufig einen Voll-
sortimenter erreichen lasst.

2 Verfahren

Die Rahmenbedingungen zur Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten (§ 13
BauGB) oder beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) liegen nicht vor. Die Bauleitpla-
nung ist daher im 2-stufigen Regelverfahren inkl. Umweltprifung aufzustellen.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB
,parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans (sog. ,Parallelverfahren®).

2.1 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datl:g:]:nze't'

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 25.04.2022

5 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche vom 07.08.2023
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bis 08.09.2023

3 Beteiligung der beriihrten Behorden und sonstigen Tra- vom 07.08.2023

ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 08.09.2023

4 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche vom 05.02.2024
" | Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 15.03.2024

5 Beteiligung der bertihrten Behérden und sonstigen Tra- vom 05.02.2024
" | ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 15.03.2024
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2.1.1 Anpassungen nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde im Wesentlichen folgende
Anpassungen/ Anderungen vorgenommen:

o Vervollstdndigung des Umweltberichts inkl. Artenschutzbetrachtung und Ein-
griffsausgleich,

o Erganzung der raumordnerischen Begriindung hinsichtlich der Vorgaben zur vor-
rangigen Innenentwicklung sowie des Bedarfs firr die Eigenentwicklung (Regie-
rungsprasidium GielRRen),

2.2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

~Wéhrend der letzten 60 Jahre hat sich die Siedlungs- und Verkehrsfldche in Deutsch-
land mehr als verdoppelt. Im Jahr 2017 wurde téglich eine Fldche von rund 58 Hektar
neu ausgewiesen - meist zulasten der Landwirtschaft und fruchtbarer Béden. Das ent-
spricht etwa der Grél3e von ca. 82 Ful3ballfeldern.

Okologisch wertvolle Fldchen werden in Bauland und Standorte oder Trassen fiir Infra-
strukturen wie Kléranlagen, Flugplétze, Stral3en oder Bahnlinien umgewidmet. Negative
Umweltfolgen sowie schédliche stadtebauliche, 6konomische und soziale Auswirkungen
sind unausweichlich.

Die Bundesregierung hat sich deshalb im Rahmen der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie* zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Fldchen fiir
Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern. Im Durchschnitt der
Jahre 1993 bis 2003 lag der Fldchenverbrauch noch bei 120 Hektar pro Tag.“’

Erreicht werden kann dieses Ziel nur durch die Reduzierung des Flachenverbrauchs.
Zum anderen mussen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen besser genutzt wer-
den (Verdichtung).

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung“?) und zum anderen die erhohte
Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“?) und erhohen somit auch

TUmweltbundesamt: Flachensparen — Bdden und Landschaften erhalten (24.02.2020) (https://www.umweltbundes-
amt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten#flachenverbrauch-in-deutschland-
und-strategien-zum-flachensparen)

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*“

3§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*
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die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden*“ (,Bodenschutzklausel).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.*

2.2.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Kom-
mune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafl3nah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Beurteilung:

Mit dem aktuell geplanten Vorhaben sollen, entsprechend der 6értlichen Bedarfslage,
Wohnbauflachen in unmittelbarer Siedlungsrandlage geschaffen werden. Die Flache ist
Uber die sudlich verlaufende Ortsstralte Am Galgenberg und die hier bereits vorhandene
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur gut erschlossen und auch die OPNV-Haltestelle
Rewe-Markt ist fulllaufig gut zu erreichen. Aufgrund der landlichen, ruhigen Siedlungs-
lage sowie der guten Verkehrsanbindung ist die Flache fur eine Entwicklung zu einem
attraktiven Wohngebiet besonders geeignet.

Im Umfeld des Plangebiets sind im Siedlungsbestand durchaus GrundstlicksgréRen mit
uber 600 gm Flache ublich. Bei der vorliegenden Planung soll nunmehr eine ahnliche
Ausnutzung der Flachen erreicht werden. Die aktuelle Planung weist Grundstiicksgro-
Ren von rund 600 gm auf. Hierdurch wird das Verhaltnis der ErschlieRungsfla-
che/Wohneinheit und Grundsticksflache/Hauseinheit beibehalten bzw. sogar leicht ver-
ringert. Dies dient dem wirtschaftlicheren und sparsameren Umgang mit der Ressource
Boden. Aufgrund der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im gesamten
Baugebiet wird die Bodenversiegelung dabei im Plangebiet auf das den Anforderungen
eines Wohngebiets entsprechende Mal} begrenzt.

Weiterhin hat die Stadt Rauschenberg in den letzten Jahren durch die Ermittlung von
Baulucken versucht, eine Nachverdichtung des Siedlungsbereichs in den einzelnen
Stadtteilen voranzutreiben. Die Grundstlickseigentimer/ -innen wurden ermittelt und im
Jahr 2022 bzgl. ihrer Verkaufsbereitschaft schriftlich befragt. Im Ergebnis kann festge-
halten werden, dass keine Bereitschaft zum Verkauf durch Private bestand.

4 Zit. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Das Baullckenkataser aus dem Jahre 2022 zeigt, dass innerhalb der Kernstadt noch
rd. 50 potenzielle Baulticken vorhanden sind. Alle Flachen befinden sich jedoch in Pri-
vateigentum, z.T. handelt es sich um private Grinflachen oder Hausgéarten. Die Tatsa-
che das diese Flachen bereits seit vielen Jahren nicht bebaut wurden, ist ein weiteres
Indiz dafir, dass keine Verkaufsbereitschaft bzw. kein Interesse seitens der Eigenti-
mer/-innen an einer Bebauung bzw. Vermarktung besteht. Sie stehen insofern dem Woh-
nungs- und Immobilienmarkt nicht zur Verfugung. Es steht daher zu befirchten, dass
Bauwillige zur Realisierung ihres Vorhabens in benachbarte Gemeinden ausweichen
mussen.

Dem gegenlber steht eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Beleg daflr
ist die Entwicklung des Baugebietes ,Auf dem Kalk II“. Im Rahmen der Aufstellung dieses
Bebauungsplans in den Jahren 2018 — 2020 wurde mit dem Regierungsprasidium Gie-
Ren vereinbart, dass mit der ErschlieBung des 2. Bauabschnittes erst dann begonnen
wird, wenn nachweislich 75% der Grundstuicke des ersten Bauabschnittes verkauft sind.
Bereits kurze Zeit nach Rechtskraft des Bebauungsplans waren alle 40 Grundstlicke
bereits verkauft, so dass die 0.g. Vereinbarung zu einer abschnittsweisen ErschlieRung
gar nicht zum Tragen kam. Mittlerweile sind viele der Grundstlicke bereits bebaut bzw.
befinden sich aktuell noch in Bebauung.

Fir das aktuell geplante Baugebiet ,Galgenberg II“ lagen im September 2023 bereits flr
einen GroRteil des 1. Bauabschnittes (= 19 Baugrundstlicke — siehe Kennzeichnung im
Planteil) Interessensbekundungen vor (11 Interessenten). Aus den Erfahrungen zum
0.g. Baugebiet ,Auf dem Kalk II* ist damit zu rechnen, dass nach Bekanntwerden der
Rechtskraft des Bebauungsplans der 1. Bauabschnitt zligig erschlossen und bebaut
werden wird.

Es wird angeboten, erst dann mit der Erschliefung und Bebauung des 2. Bauabschnittes
zu beginnen, wenn mindestens 75% der Baugrundstiicke im 1. Bauabschnitt verkauft
sind.

Um die ungewtunschte weitere Bevorratung von Wohnbaugrundstticken durch Private zu
verhindern, wird kaufvertraglich eine Bebauungsverpflichtung vereinbart und durch eine
grundbuchlich gesicherte Ruckauflassungsvormerkung, zur Riickgabe des Grundstlicks
im Falle einer Nicht-Bebauung erganzt.

Durch das geplante Wohngebiet werden landwirtschaftliche Flachen in Anspruch ge-
nommen und somit auch die Umwidmungssperrklausel beruhrt.

Nach dem Bodenviewer Hessen wird der Geltungsbereich wie folgt bewertet:

Tabelle 1: Bodenfunktionale Bewertung gem. Bodenviewer Hessen

Flache |Wertstufen (WS)
in m? Standorttyp. Ertragspotent. | Feldkapazitat Nitratriickhalt Gesamtbewer.
12.300 3 2 1 1 1
5.200 3 2 2 2 1
2,700 3 3 2 2 2
2.500 4 2 1 1 3
900 3 3 2 2 2

Demnach sind Feldkapazitat, Nitratriickhaltevermdgen und Ertragspotential der Flache
den Stufe 1 & 2 -sehr gering & gering- zugeordnet, wobei aufgrund der mageren
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Bedingungen die Standorttypisierung mit den Stufen 3 & 4 -mittel & hoch- bewertet wird
(Bodenfunktionale Gesamtbewertung: Uberwiegend sehr gering).

Das vorliegende Plangebiet stellt derzeit die einzige Flache am Siedlungsrand dar, die
auch im Zugriff der Stadt ist und daher fiir eine begrenzte bauliche Entwicklung in Frage
kommt.

Insofern erscheint der Verlust der landwirtschaftlichen Flachen, besonders angesichts
der nur geringen Ertragszahlen (Bodenviewer Hessen: Acker-/ Grinlandzahl > 15 bis
<= 35, uberwiegend > 20 bis <= 25), in Abwagung der zu bericksichtigenden Belange
vertretbar.

Daruber hinaus wird eine bodenkundliche Baubegleitung eingerichtet, womit eine
fachliche Begleitung sowie ein schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden auf der
Umsetzungsebene erreicht werden kann.

2.2.2 Kompensation des Schutzqguts Boden nach BauGB

"Fldchenverbrauch und Fléachenversiegelung flihren zu einem Verlust an Béden und ih-
rer Funktionen. Dennoch wird das Schutzgut Boden meist nicht in gleichem Mal3e wie
die anderen Schutzgliter betrachtet.

Fiir die Ermittlung von Ist-Zustand, Auswirkungsprognose und Ausgleichsbedarf fiir das
Schutzgut Boden im Rahmen der Umweltpriifung nach Baugesetzbuch wurden flir Hes-
sen und Rheinland-Pfalz Daten und Karten zur Bewertung von Bodenfunktionen im Mal3-
stab 1 : 5 000 entwickelt (BFD5L: Bodenfldchendaten 1 : 5 000, landwirtschaftliche Nutz-
flache).

Aufbauend auf diesen landesweit verfiigbaren Daten zur Bodenfunktionsbewertung
wurde ein Berechnungsschema und -werkzeug zur Ermittlung des bodenbezogenen
Kompensationsbedarfs aufgebaut.” (Kap. 1 der u.g. Arbeitshilfe)

Die folgende Berechnung basiert auf dem ,Excel-Berechnungstool zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden* (Stand 03/2018) sowie der Arbeitshilfe
.,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* (2019), die
Wertstufen sind dem Bodenviewer Hessen entnommen (Zugriff 07/2021).

Die Methodik sieht vor, nach erfolgter Verschneidung der Flachenanteile im Bebauungs-
plan mit den Bodendaten ein Basisszenario zu berechnen, auf dessen Grundlage eine
Konfliktanalyse erstellt wird. Unter Berlcksichtigung der MinderungsmafRnahmen wird
anschlielend der Kompensationsbedarf ermittelt, der der MaRnahmenbewertung fur die
AusgleichsmalRnahmen gegenubergestellt wird.

Dabei ist jedoch zur Bauleitplanebene zu berticksichtigen, dass es sich hierbei um die
Regelung von allgemeinen Zulassigkeiten innerhalb eines Eingriffsgebiets handelt und
nicht um konkrete Vorhaben. Demnach ist es erforderlich, manche Zulassigkeiten ggf.
durch Mittelwertbildung oder eigene Wertgebungen zu bertcksichtigen (dhnlich wie auch
das Biotopwertverfahren zur Bereitstellung einer Abwagungsgrundlage der Plausibili-
tatstberprifung dient und zur vorliegenden Planungsebene entsprechend abgewandelt
werden darf):

"In der Bauleitplanung kann die KV [naturschutzrechtliche Kompensationsverordnung]
als Verfahren zur Bewertung von Eingriffen in der Bauleitplanung herangezogen werden.
Dazu besteht aber keine rechtliche Verpflichtung, da die Kommune frei in der Wahl der
methodischen Vorgehensweise ist. In Hessen wird den Kommunen seit 2018 die An-
wendung einer Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut
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Boden (HLNUG 2022; M ILLER et al. 2019) durch das HMUKLV empfohlen.” (Boden-
schutz in Hessen®, S. 6)

2.2.2.1 Basisszenario und Konfliktanalyse

In einem ersten Schritt erfolgt die Ermittlung des bodenfunktionalen IST-Zustandes (Ba-
sisszenario) auf Grundlage des Bodenviewer Hessen:

w

Nur aktueller Kartenausschnitt

Bodenschutz in der Planung A

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfllungsgrad
0 - nicht bewertet

foi 1-sehr gering

2-gering

3 - mittel

4-hoch

g 5-sehr hoch

G sl Sy el A AASON 3

by

Abbildung 4: Bodenfunktionaler IST-Zustand gem. Bodenviewer Hessen

Tabelle 2: Bodenfunktionaler IST-Zustand (Basisszenario, gem. Bodenviewer Hessen)

Flache | Flache | Flache
Wertstufen (WS) in m? in ha in %
c ] ® ) ;
£ 7 Nlg |2 |.¢
x Q 0] = o £ 3
2 T Q 8 oo 58
c S S | & |E8|EE
§ S| £ |3 [BEISS
@ b |o | L |[2ECE8
Stufe Flache A 3 3 2 2 2 900 0,09 4
Stufe Flache B 3 2 2 2 1] 5.200 0,52 22
Stufe Flache C 3 2 1 1 1] 12.300 1,23 52
Stufe Flache D 3 3 2 2 2| 2700 0,27 11
Stufe Flache E 4 2 1 1 3| 2.500 0,25 11
Flachengewichtete Durch-
schnittsstufe*/ Gesamtflache | **3,11| 2,16 | 1,37 | 1,37 | 1,37 | 23.600 2,36 100

*Zur Vereinfachung der Berechnung und aufgrund der homogenen Nachnutzung (flachig Wohn-
gebiet mit gleichmaRig verteilter Bebauung), werden die einzelnen Wertstufen der Teilflachen
innerhalb des Baugebiets flachengewichtet wie folgt gemittelt:

5 Bodenschutz in Hessen: Rechtliche, planerische und fachliche Grundlagen zum Bodenschutz, Ubersicht und Erlaute-
rung. - Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Stand 11.04.2022.
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(0,04*Flache A) + (0,22*Flache B) + (0,52*Flache C) + (0,11*Flache D) + (0,11*Flache E)

**Methodenbedingt wird die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen® fiir das Bewertungskrite-
rium ,Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung“ nur bei den Wertstufen 4 und 5 mitberiick-
sichtigt.

AnschlieRend werden fir die Teilflachen der Planung die Wertstufen und die Differenz
vor und nach dem Eingriff ermittelt, wobei die Flachen, die keine Beeintrachtigung erfah-
ren bzw. die bereits keine natlrlichen Bodenverhaltnisse mehr aufweisen (nérdliche und
sudliche ErschlieRungsstralle) werden dabei nicht betrachtet.

Nach den Wertzuweisungen aus Anhang 1 des Leitfadens ergibt sich folgende Bilanz:

Tabelle 3: Wertstufen und Differenz fiir die Teilflichen vor und nach dem Eingriff

Teilflichen der Flache |Fla- |WS vor Eingriff | WS nach Ein- WS-Differenz

Planung nach inm? |che griff Eingriff

Wertstufen vor in ha _ _ _

dem Eingriff oSl g =R T o =
AR R
D2 P8 Z2|E8|LE[Z3|HQr8Z3

Verkehrsflachen: -5 2.600| 0,26|2,16|1,37|1,37|0,00| 0,00| 0,00| 2,16 | 1,37 | 1,37

Bauflachen (GRZ I: 6.300| 0,63|2,16|1,37|1,37| 0,00| 0,00| 0,00| 2,16 | 1,37 | 1,37

0,3 =30 %): -5

Nebenanlagen und 3.200| 0,32|2,16|1,37| 1,37 | 1,16| 0,37 | 0,37 | 1,00 | 1,00| 1,00

wasserdurchlassig

befestigte Flachen

(GRZ11: 0,15 =

15 %): -5

Garten-/ Freifla- 11.500| 1,15| 2,16| 1,37 | 1,37| 1,62 | 1,03| 1,03 | 0,54 | 0,34 | 0,34

chen (55 %): -25 %

Gesamt 23.600| 2,36

2.2.2.2 MinderungsmalBnahmen und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Wertstufendifferenz des Eingriffs wird im nachsten Schritt durch die Berucksichti-
gung der Minderungsmafnahmen vermindert und der im Plangebiet verbleibende Kom-
pensationsbedarf ermittelt.

Folgende MinderungsmaRnahmen kdnnen gem. Leitfaden (Anhang 3) berucksichtigt
werden:

Tabelle 4: MinderungsmalBnahmen (MM)

L — )

S5 o
Minderungs- .E 5 _ - g
MaBnahmen (MM) g 9 gﬁ B = . c

2% |85 | 28|85 | Eg| 2

9 C B ) = _o = ~

55| 52|28 23| as| B
Uberdeckung baulicher Anlagen im Boden 0 2 1 1 4 n
Technische MaRnahmen zum Erosions- 0 05 05 05 15 n

schutz
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Minderungs- -E § — - g
MaRnahmen (MM) g 9 g-ﬁ TS =l <

o 0 © c [ g ""“' § E c )
o2 E8 |58 |£8|5¢g| 3
m3 | we | L8 | Z2 | 9w §
Dachbegrinung, intensiv 1 0,5 1,5 n
Dachbegriinung, extensiv 0,4 0,2 0,6 j
Verwendung versickerungsfahiger Belage:
Schotterrasen 0 0 0,5 0 0,5 n
Verwen_dung versickerungsfahiger Belage: 0 0 04 0 0.4 n
Rasengitter
\Féerwendung versickerungsfahiger Belage: 0 0 02 0 0.2 n
asenfugen
eigene Setzung:
Verwendung versickerungsfahiger Belage: 0 0 0,1 0 0,1 |
andere
Dezentrale Versickerung von Nieder- ) ) 0.25 ) 0.25 n
schlagswasser
Bodenkundliche Baubegleitung* 15% | 15% | 15% 15% | 15% | j
Wledgrvgmengung des Bodenmaterials 15 % 15 % 15 % 15% | 15 % j
am Eingriffsort

* nicht kombinierbar

Demnach ergibt sich folgende Bilanz:

Tabelle 5: MinderungsmalBnahmen (MM) und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Teilfld- |Minderungs- |Fla- |WS-Differenz WS-Differenz Kompensationsbe-
chen maBfnahmen | che | Eingriff nach MM darf
der Pla- (MM) in . ® b - . ® b - . = -
N N = . © N N 5= . © NN = . ©
nng " 85|28 5E| 85 |08 58| B |28 | 8S
5[ PS8 Z3| 58| P8 23 58| P8 |23
Ver- Betonpflaster 0,26 2,16 | 1,37 | 1,37 2,16 | 1,27 1,37 0,56 0,33| 0,36
kehrsfla- | (eigene Wert-
chen gebung: 0,1)
Baufla- |extensive 0,63|2,16|1,37| 1,37 1,76|1,17|1,37| 1,11 0,74| 0,86
chen Dachbegru-
nung auf allen
Dachflachen
Neben- | Dachbegri- 0,321 1,00|1,00| 1,00 1,00|1,00|1,00] 0,32, 0,32| 0,32
anlagen/ | nung / Verwen-
Wege/ |dung versicke-
etc. rungsfahiger

Belage (Mittel-
wertbildungen
mangels nicht-
quanitfizierba-

rer Regelungen

GroB & Hausmann « Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 « FAX 06426-92077




Begriindung zur FNP-Anderung zum Bebauungsplan ,,Galgenberg II*

Stadt Rauschenberg, Kernstadt Seite 11
Teilfld- |Minderungs- |Fla- |WS-Differenz WS-Differenz Kompensationsbe-
chen mafBnahmen che [Eingriff nach MM darf
der Pla- | (MM) in S = - - o - - p -
n g = o n g = o [N = o
58 P8|Zo| 58 |PSIZ3| G825
im Bebauungs-
plan)
Garten-/ | bodenkundliche | 1,15 0,54 | 0,34 | 0,34( -0,11| 0,07 | 0,07 -0,12| -0,08]| -0,08
Freifla- | Baubegleitung
chen =max. 15 %
WS-Gewinn
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen (BWE) 1,87| 1,31| 1,46
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden (BWE) 4,64

2.2.2.3 AusgleichsmalBnahmen und verbleibende Beeintrdchtigungen

Grundsétzlich gilt es, Eingriffe in den Boden als Bestandteil des Naturhaushalts még-
lichst zu vermeiden sowie unvermeidbare Eingriffe durch entsprechende MalBnahmen
zu vermindern und auszugleichen. Die Berticksichtigung des Schutzguts Boden erfolgt
im Rahmen einer Umweltpriifung, deren Ergebnisse anschlieBend in den Abwéagungs-
prozess eingehen, bei dem die unterschiedlichen Anspriiche an die Bodennutzung be-
wertet werden." (Bodenschutz in Hessen®, S. 3)

In einem letzten Schritt werden daher mdgliche AusgleichsmalRnahmen aulRerhalb der
Eingriffsflachen ermittelt und der verbleibende Bedarf bestimmt.

Im Folgenden werden demnach mogliche Ausgleichsmalinahmen die in der Stadt Rau-
schenberg nach Leitfaden (Anhang 4) zu einer Aufwertung von Bodenfunktionen fiihren
gepruft:

Tabelle 6: Mégliche Ausgleichsmalen mit bodenfunktionalen Aufwertungen

AusgleichsmaBnahmen . ' c

(%) (72} ]

92 c )

K] [) c

P ] = o £

S | 88| . §| &« & 85| 8

S22 Ee| =28 S5 EE B

52| mwa| S8 22 S5 2

Vollentsiegelung 3 3 3 3 12 n

Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht 3 4 3 3 10 n

Teilentsiegelung 3 2 2 2 9 n

Uberdeckung baulicher Anlagen im Boden 0 2 1 1 4 n

Bodenlockerung (mechanisch, biologisch) 0 1 1 1 3 n

Wiedervernassung meliorierter Standorte 4 -1 0 0 3 n

Erosionsschutz 0 1 1 1 3 n

Stabilisierung strukturlabiler bzw. verdichteter Bo- 0 y y y 3 n
den (z. B. durch Tiefwurzler)

6 Bodenschutz in Hessen: Rechtliche, planerische und fachliche Grundlagen zum Bodenschutz, Ubersicht und Erlaute-
rung. - Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Stand 11.04.2022.

GroB & Hausmann « Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)s FON 06426-92076 « FAX 06426-92077



Begriindung zur FNP-Anderung zum Bebauungsplan ,,Galgenberg II*

Stadt Rauschenberg, Kernstadt Seite 12
AusgleichsmaRnahmen ' 2 c
2 c ©
K] ) c
t ;1 8 BT =l € gl £
S | 88| . §| &« & 85| 8
S S| 33 SEE EE D
52| mwa| S8 22 23 2
Etablierung und Erhaltung dauerhaft bodenbede-
ckender Vegetation auf erosionsgeschadigten Bo- 0 1 1 1 3 n
den
Teilentsie_gel_ung und__anschlieBend Einbau was- 0 0.5 y y 25 n
serdurchlassiger Belage
Auftrag humosen Oberbodens 0 1 0,6 0,6 2,2 n
Umwandlung in 6kologischen/ biologischen An- y 0 0 y 2 n
bau
Wiederherstellung der Auenspezifitdt von Bdden 2 -0,5 0 0 1,5 n
Wiederherstellung von Weinbergstrockenmauern
und Steillagenflachen im Weinbau 0.5 0.5 0.5 0 169 :
Technische MaRRnahmen zum Erosionsschutz 0 0,5 0,5 0,5 1,5 n
Kalkung 0 025 | 0,25 | 0,25 | 0,75 | n
Anlage von Brachen 0,75 0 0 0 0,75 n
Nutzungsextensivierung 0,5 0 0 0 0,5 n
Aushagerung nahrstoffangereicherter Boden 0,5 0 0 0 0,5 n
EinzelmalRnahmen zugunsten von Arten, insbe-
sondere soweit sie der Herstellung eines Bio- 0,5 0 0 0 0,5 n
topverbunds dienen
MafRnahmen zur Wiederherstellung von Kulturbio- 05 0 0 0 05 n
topen
Flachen zur_Pufferu_r_1g Okologisch empfindlicher 0.5 0 0 0 0.5 n
Bereiche (FlieRgewasser, Moore etc.)
Neuanlage von Feldgehdlzen/ Hecken 0,5 0,5 n
Neuanlage von Streuobstwiesen 0,5 0 0 0 0,5 n
Extensivierungsmafinahmen Acker/Maf3nahmen .
» " 0,5 0 0 0 0,5 J
zur Foérderung von Ackerlebensraumen
Etablierung und Erhaltung langjahrig bodenbede-
ckender Vegetation auf nicht erosionsgeschadig- 0,5 0 0 0 0,5 n
ten Boden
Extensivierungsmafinahmen Griinland 0,25 0 0 0 0,25 n
Abtrag nahrstoffreichen Oberbodens zur Entwick-
. -1 -1 -1 -1 -2 n
lung von Rohbdden

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird keine konkrete naturschutzrechtliche
AusgleichsmalRnahme festgesetzt. Allerdings wird eine kleinflachige MalRnahme zur
kommunalen Artenschutzvorsorge umgesetzt, die ebenso einen geringen bodenfunktio-

nalen Ausgleich auf rd. 0,2 ha beinhaltet (vgl. folgende Tabelle).
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Im Zusammenhang mit den Planungen im Geltungsbereich werden dartber hinaus die
folgenden Vermeidungs- und MinderungsmaflRnahmen umgesetzt, die, wenn mdglich,
bereits in der Berechnung beriicksichtigt wurden:

e Begrenzung der Flachenversiegelung durch Festlegung von Baugrenzen und
Festsetzung einer Grundflachenzahl, *

e Vorschriften zur anteiligen Begrinung der Grundstlicks- und Stellplatzflachen, *

e Vorschriften zur wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wege-
flachen sowie Stellplatzflachen,

o Festlegung, dass Flachdacher mindestens extensiv zu begrinen sind,
o Einrichtung einer bodenkundlichen Baubegleitung und

e Bericksichtigung der genannten Ausfiihrungshinweise zum vorsorgenden Bo-
denschutz (u.a. Wiederverwendung des Bodenmaterials am Eingriffsort).

e Grundsatzlich ist die Stadt Rauschenberg auch bei jeder BaumalRnahme intensiv
bemduht, anfallenden Boden ortsnah wiederzuverwenden.

* werden nach Leitfaden bei der Berechnung nicht berlicksichtigt

Tabelle 7: AusgleichsmalBnahmen und verbleibende Beeintrdchtigungen

AusgleichsmaRnahmen (AM) Flache |Wertstufendifferenz der Aus-
inha |gleichmaBnahme(n)
5 §
= — - @
h = 1 @© Hel e =
o2 4N =l .®|l 83
te|fs|z 8 EgELD
RANEANEI IR L
MaRnahme zur kommunalen Artenschutzvorsorge: 0,20 0,5 0 0 0 0,1
"Extensivierungsmafinahmen Acker/Malinahmen
zur Férderung von Ackerlebensrdumen"
Summe Ausgleichs nach Bodenfunktionen (Bodenwert- 0,1
einheiten - BWE)
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden 4,64
(BWE)
Verbleibende Beeintrachtigungen -4,54
Summe ha | 0,2

Demnach verbleibt bei Umsetzung der Planung ein Defizit von - 4,54 Bodenwerteinhei-
ten (BWE) je Hektar.

2.2.2.4 Zusammenfassung:

Die Moglichkeiten zur planinternen Berlcksichtigung von Bodenschutzbelangen wurden
weitgehend ausgeschopft. Im Rahmen der Baugebietsumsetzung wird erganzend die
Durchfiihrung einer bodenkundliche Baubegleitung vertraglich gesichert.

In Anbetracht der hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gebiet der Stadt Rau-
schenberg hat sich die Stadt dazu entschlossen, unter Inkaufnahme des rechnerisch
ermittelten Ausgleichsdefizites, dennoch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die ErschlieRung des Wohngebiets zu schaffen.
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Die Stadt Rauschenberg wird zukinftig die Méglichkeiten zur Aufwertung von Boden-
funktionen i.Z. mit der zukunftigen Stadtentwicklung beriicksichtigen und sich um deren
Umsetzung bemihen.

So besteht derzeit die Absicht, die versiegelten Forstwege im Rauschenberger Stadt-
wald (rd. 500 ha Wald) sukzessive zu entsiegeln.

Dartber hinaus wird die Stadt Rauschenberg das anfallende naturschutzrechtliche Ein-
griffsausgleichs-Defizit in die Hatzbach-Renaturierung, 2. Bauabschnitt (kommunalen
Okopunktekonto) lenken. Hier wird i.U. von rd. 1,6 ha die Auenspezifitat der Béden wie-
derhergestellt, was zu einer Verbesserung der Bodenfunktionen und damit zu einer er-
heblichen Kompensationswirkung flhrt.

3 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Es ist beabsichtigt, im Plangebiet eine Siedlungsentwicklung mit insgesamt 34 Grund-
stlicken fur eine Wohnbebauung zu ermdglichen. Es soll die Mdglichkeit fur eine Bebau-
ung mit Einfamilienhausern und Doppelhdusern geschaffen werden. Insbesondere das
Doppelhaus stellt im landlichen Raum eine moderate und wirtschaftliche Form des ver-
dichteten Wohnungsbaus dar. Dabei ist eine Bebauung in zwei Bauabschnitten - erst der
westliche, dann der 6stliche Teil - geplant.

Das Neubaugebiet wird, im Muster der benachbarten Siedlungslage, durch die Verlan-
gerung der im angrenzenden Wohngebiet bereits vorhandenen Stralkenanschlisse ver-
kehrlich erschlossen. Diese werden in einer Bautiefe verlangert und eine Verbindungs-
stral’e zwischen den drei Anschlissen spannt dann das neue Baugebiet auf. Dabei wer-
den die Wirtschaftswegeanschlisse in die freie Feldflur erhalten, so dass hier die Ver-
bindungsfunktion weiterhin gegeben sein wird.

Die infrastrukturelle Erschliefung kann durch Anschluss bzw. Erganzung der bis an das
Plangebiet heranreichenden Netzstrukturen gewahrleistet werden.

Die Planung sieht vor, dass Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Das anfallende
Niederschlagswasser wird, um Abflussspitzen zu vermeiden und um das offentliche Ka-
nalnetz vor Uberlastungen zu schitzen, zurtickgehalten und gedrosselt abgegeben.

Hierzu sieht die Planung Retentionszisternen zur Regenwasserrickhaltung auf den pri-
vaten Grundstlcken vor, sowie Stauraumkanale zur Regenwasserrickhaltung im 6ffent-
lichen Bereich fir anfallendes Niederschlagswasser von Stralen- und Gehwegsflachen.

Anschlussmoglichkeiten an das offentliche Mischwasserkanalnetz sind vorhanden.
Hierzu wird aktuell vom Zweckverband Mittelhessische Abwasserbetriebe (ZMA) eine
entsprechende Hydraulik des bestehenden Kanalnetztes erstellt, um die Leistungsfahig-
keit des Kanalnetzes zu prifen und Vorgaben Uber potenzielle Einleitmengen aus dem
Baugebiet zu erstellen.

(Abstimmungstermin vom 30.03.2023 zwischen der Stadt Rauschenberg, dem ZMA, der
Fa. GeiBller Infra und dem Ingenieurbliro agc)

3.1 Abschnittsweise ErschlieBung und Bebauung

Fir das aktuell geplante Baugebiet ,Galgenberg II“ lagen im September 2023 bereits flr
einen Grofteil des 1. Bauabschnittes (= 19 Baugrundstlicke — siehe Kennzeichnung im
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Planteil) Interessensbekundungen vor (11 Interessenten). Aus den Erfahrungen zum
0.g. Baugebiet ,Auf dem Kalk II“7 ist damit zu rechnen, dass nach Bekanntwerden der
Rechtskraft des Bebauungsplans der 1. Bauabschnitt zligig erschlossen und bebaut
werden wird.

Dennoch ist geplant, erst dann mit der ErschlieBung und Bebauung des 2. Bauabschnit-
tes zu beginnen, wenn mindestens 75% der Baugrundstiicke im 1. Bauabschnitt verkauft
sind.

Um die ungewiinschte weitere Bevorratung von Wohnbaugrundstiicken durch Private zu
verhindern, wird kaufvertraglich eine Bebauungsverpflichtung vereinbart und durch eine
grundbuchlich gesicherte Ruckauflassungsvormerkung, zur Riickgabe des Grundstlicks
im Falle einer Nicht-Bebauung erganzt.

4 Planerische Rahmenbedingungen
4.1 Ubergeordnete und sonstige raumliche Planungen

4.1.1 Regionalplan Mittelhessen

Gemalt  Regionalplan  Mittelhessen
(RPM 2010) wird die Stadt Rauschen-
berg strukturrdumlich dem ,Landlichen
Raum® zugeordnet und als ,Grundzent-
rum“ eingestuft.

,Der ldndliche Raum muss als eigenstén-
diger und attraktiver Lebens- und Wirt-
schaftsraum unter Wahrung seiner Ei-
genart gestaltet werden. Eine einseitige
Entwicklung zum Wohnstandort und Er-
génzungsraum fiir den Ordnungsraum ist
zu vermeiden.”® ,In dem zentralen Orts-
teil des Grundzentrums ist die Grundver-
sorgung mit den Glitern des téglichen
Bedarfes sowie mit Dienstleistungen fiir
den Grundversorgungsbereich zu ge-
wéhrleisten."®

Abbildung 5: RPM 2010 - Ausschnitt (gedreht)

Die Ausweisung von Wohnbauflachen
dient insbesondere der Befriedigung des ortlichen Bedarfs in der Stadt Rauschenberg.
Die Kernstadt ist als zentraler Ortsteil ausgewiesen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan im Stdwesten als Vorranggebiet Siedlung - Bestand
und die restliche Flache ungefahr halftig als Vorranggebiet fiir Landwirtschaft sowie Vor-
ranggebiet Siedlung - Planung ausgewiesen. Daruber hinaus liegt der gesamte Gel-
tungsbereich auch in einem Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz.

7 Siehe Kap. 2.2.1
8 RPM 2010: 5.2-1 (2) (K).
9 RPM 2010: 4.3-14 (2).
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In den "Vorbehaltsgebieten fir den Grundwasserschutz" sind grundwasserschitzende
Belange im Besonderen zu berlcksichtigen: Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone I11IB
des Trinkwasserschutzgebiets Wohratal-Stadtallendorf. Bei Beachtung der hierfur erlas-
sene Schutzgebietsverordnung sind keine Beeintrachtigung des Schutzguts feststellbar.

Die Vorranggebiete Siedlung dienen gerade der Siedlungsentwicklung - die Planung ent-
spricht hier demnach den regionalplanerischen Zielen.

“In den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang
vor entgegenstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fiir eine nach-
haltige Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln." (6.3-1 (Z) (K))

Die Stadt Rauschenberg hat sich zur aktuellen Abgrenzung der Wohnbauerweiterungs-
flachen, auch in das VRG Landwirtschaft hinein, entschlossen, da sie einen Teil der Ost-
lichen, im RPM 2010 als VRG Siedlung - Bestand ausgewiesenen Flachen noch nicht
erwerben konnte (vgl. Planzeichnung, Flur 5, Fist. 88/8 und 88/11 in "Bauabschnitt 3").
Dadurch hatte kein unmittelbarer Siedlungsanschluss im Sldosten erfolgen kénnen und
man hatte die Situation einer fingerférmigen Siedlungsentwicklung gehabt. Insofern
wirde die Stadt Rauschenberg auch einen entsprechenden Anteil des grofRflachigen
VRG Siedlung - Planung im Sudosten entsprechend als Tauschflache anbieten - hin-
sichtlich der landwirtschaftlichen Nutzungseignung wéren die Tauschflachen mind.
gleichwertig, je nach Flache sogar etwas besser eingestuft.

Ein erheblicher Eingriff in die Agrarstruktur ist bei Beanspruchung von max. 1 ha land-
wirtschaftlicher Vorrangflache mit hier Gberwiegend geringem Ertragspotential (Acker-/
Grunlandzahl gem. Bodenviewer Hessen uUberwiegend: > 20 bis <= 25) dabei nicht zu
unterstellen und auch die Wegeverbindungen in die freie Feldflur bleiben erhalten.

Dartber hinaus hat sich die Stadt Rauschenberg bei den Pachtern versichert, dass durch
den Wegfall der Flachen keine existenzbedrohende Situation entsteht.

Im Ubrigen kann angesichts der geplanten geringfiigigen Ausdehnung der bebauten
Ortslage in das Vorranggebiet fiir Landwirtschaft hinein (rd. 1 ha) und der Zulassigkeit
von Vorhaben, die sich in die Umgebung einfligen, nicht von einer ,Raumbedeutsamkeit®
ausgegangen werden, da die beiden bestimmenden Kriterien: Raumbeanspruchend'®
und Raumbeeinflussend"" nicht erflillt sind.

10m Gegensatz zum ROG 1965 stellt das [aktuelle Raumordnungs]Gesetz nicht mehr darauf ab, dass durch die Planung
oder MalBnahme Grund und Boden in Anspruch genommen, sondern dass Raum in Anspruch genommen wird. Der Ge-
setzgeber wollte dadurch zum Ausdruck bringen, dass Grund und Boden in erheblichem Umfang in Anspruch genommen
werden muss, um eine Planung oder ein Vorhaben allein schon aus diesem Grund raumbedeutsam sein zu lassen. (zitiert
aus: Kommentar zum Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)

1 Eine lediglich geringfiigige Beeinflussung der réumlichen Struktur eines Gebietes reicht nicht aus. Eine gewisse Sig-
nifikanz der Raumbeeinflussung ist erforderlich. Die Beeinflussung muss konkreter Art sein, d. h. hinsichtlich bestimmter
Wirkungen oder Effekte aufgezeigt werden. Dies kénnen rdumliche Umweltauswirkungen sein, dies kénnen Einkommens-
effekte, Versorgungseffekte oder Bevélkerungseffekte sein. Eine allgemeine und indifferente Beeinflussung der regiona-
len Entwicklung, die nicht hinsichtlich bestimmter Effekte konkretisiert wird, reicht nicht aus. (zitiert aus: Kommentar zum
Raumordnungsgesetz, Spannowsky/Runkel/Goppel, C.H. Beck, 1. Auflage 2010)
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Fernerhin liegt das Plangebiet im aktuel-
len Regionalplanentwurf (in Aufstellung,
Stand 15.09.2021) vollstandig in einem
Vorranggebiet Siedlung - Planung: Der
oben beschriebene "Flachentausch" ist
hier im Prinzip bereits berucksichtigt - im
Sudosten wurde das VRG Siedlung - Pla-
nung verkleinert und entlang des aktuel-
len Siedlungsrands nach Nordwesten hin
ausgedehnt.

Abbildung 6: RPM, Entwurf 15.09.2021 - Ausschnitt (ge-
dreht)

Das Planvorhaben ist unter Berlcksichtigung der nur geringen GréfRe, der nur geringen
landwirtschaftlichen Nutzungseignung und einem méglichen Flachentausch und im Hin-
blick auf den aktuellen Regionalplanentwurf mit den Zielen und/oder Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung in Einklang zu bringen.

4.1.2 Flachennutzungsplan

'ii

Abbildung 7: Fldchennutzungsplan vor der Anderung Abbildung 8: Fldchennutzungsplan nach der Anderung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rauschenberg stellt das
Plangebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft“ dar. Der vorliegende Bebauungsplan sieht
vor, ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festzusetzen. Der Bebauungsplan weicht somit
von den Darstellungen des FNP ab.

Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans auch eine Teildanderung des
FNP in diesem Bereich betrieben (Anderung des FNP fir den Bereich des
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Bebauungsplans "Am weien Grund"). Nach der Anderung wird das Plangebiet als
~Wohnbauflache“ dargestellt.

Es ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan i.S. des § 8 BauGB aus den kunfti-
gen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

4.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert bislang kein Bebauungsplan. Die landwirtschaftlich genutzte
Flache ist gem. § 35 BauGB als AuRRenbereich zu bewerten.

4.2 Fachgesetzliche Anforderungen

Nach folgenden Quellen sind tiber die u.g. Anforderungen keine weiteren Schutzgebiete/
Schutzgegensténde betroffen: Bestandsaufnahme, Naturegviewer Hessen, Bodenvie-
wer Hessen, Geoportal Hessen, GruSchuviewer Hessen, Hochwasserrisikomanage-
mentplan-Viewer, Regionalplan, Fldchennutzungsplan

4.2.1 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone |1l B des Trinkwasserschutzgebietes flr
die Gewinnungsanlagen der Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckver-
bandes Mittelhessische Wasserwerke.

Die entsprechenden Verbote der Schutzgebietsverordnung des Regierungsprasidiums
GieRen vom 02.11.1987 (StAnz. 48/87 S. 2373), geandert durch Verordnung vom
09.11.2005 (StAnz. 51/05, S. 4678) sind zu beachten.

Stadt Rauschenberg Januar 2024
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