u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Rauschenberg, Stadtteil Schwabendorf

Begrindung

Bebauungsplan Nr. 5

Feuerwehrstandort ,Westlich der Brachter Straf3e

Vorentwurf

Planstand: 03.06.2024
Projektnummer: 24-2806

Projektleitung: Bottger / Adler

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5 Feuerwehrstandort ,Westlich der Brachter StraRe*

Vorentwurf — Planstand: 03.06.2024

Inhalt
I Y o T o =10 01T U g Yo =1 o TSRS 3
11 Planerfordernis UNA -ZIEl...........ooo i 3
1.2 Raumlicher GeltungshereiCh ............oooi i 4
13 REGIONAIPIANUNG ...t e e et e e et e e e e 5
1.4 Vorbereitende BauleitplanUNQ .........c.uvviiiireeiiiiiiie e e s e e e e s e s e e e e e e s nnes 6
15 Verbindliche BaulitplanUNg ........coooiiiiiiiic e s e s e e e e e s ennnes 7
1.6 Innenentwicklung und BOAENSCRULZ ..........cooiiiiiiiiiiiiieec e 8
1.7 Verfahrensart UNd -StANd ...........ocviiiioiiii e e 10
2. Verkehrliche ErschlieBung und AnNBIiNdUNG ..o 10
3. INhalt UNA FESISEIZUNGEN ettt st e et e e e 11
3.1 Flachen flr den Gemeinbedart ... 12
3.2 Malf3 der baulichen NULZUNG ... ... s 12
3.3 Bauweise und Gberbaubare Grundstlcksflache ... 13
34 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen .............cevevveiiivieiiieeieeeeeeeeeeieieeeveveeeeenenns 13
3.5 VErkehrSTIACNEN .....coiii e 14
3.6 Eingriffsminimierende FeStSEtZUNGEN........ccoiiiiiiiiiiiie e 14
3.7 Mit Geh- und Fahrechten zu belastende FIAChEN ..........ccccoiiiiiiiii s 14
3.8 GrunordnerisChe FESISEIZUNGEN ........viiiiiiiiie et 15
4. Bauordnungsrechtliche GestaltungsvorsChriften ........ccoooooiiiiiiiiiiiicccc 15
4.1 Gestaltung baulicher Anlagen.............oo 15
4.2 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen ... 15
5. Berucksichtigung umweltschitzender BElange ........c.eooiiiiiiiiiiiiie e 16
5.1 Umweltprifung und UmweltberiCht............ooiiiiiiiii e 16
5.2 Eingriffs- und AUSGIEICNSPIANUNG .....coiiiiiiiiiiii e 16
5.3 ArtenschutzreChtliche BEIANGE .........vvvviiiiiiiiiiiiieieiiteieie ettt eeeeeeeeeeaeesssssessessesesenenene 16
6. Wasserwirtschaft und GrundwassersSChUtz ..........coccvviiiiii 17
6.1 UbersChwemmuNGSGEDIELE ..........cocviiiirieieie ettt sen bt sreeree s 17
6.2 Wasserversorgung und GrundwasSerSCRULZ..........ccooiiiiieiiiiiie i 17
6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen .........ccccvvvccvieieee e 18
6.4 ADWASSEIDESEIIGUNG .....eeeeiiiiiie ettt e et e e st e e e rebee e e e nnnees 19
6.5 F N 11U ES1S £=T o 1= 0] o o SO PR 20
7. Altlastenverdéachtige FIAchen und Baugrund............cooiooiiiiiiiiiiiiee e 20
8. KAMPTMITIEI .ottt e e e e e e b b be et e e e e e e s nbebeeeaaae e s 20
9. IMMISSIONSSCRULZ ..ottt s rbb e e bt e e s ebbe e e s nnneeee s 21



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5 Feuerwehrstandort ,Westlich der Brachter StraRe*

10. DENKMAISCRULZ ... 21
11. Erneuerbare Energien und ENErgi€eiNSParUng .....cecceeiiccuiiirieeeeesiiiiiiieeeeeessssiisnneeseeesssnsnsnnneees 21
2 = TeTo [T aTo] do [ o101 oo H PO PP PP PPPPPPPPPPPTIO: 22
13, FIACNENDITANZ .. ..oiiiieiee e s e n e nnr e 22
S AN oY =T 1= T o I U T T I U ) = Vo o | = o RPN 22

Vorentwurf — Planstand: 03.06.2024 2



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 5 Feuerwehrstandort ,Westlich der Brachter StraRe*

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Alle funf Jahre erfolgt eine Uberpriifung der Feuerwehrhauser durch den technischen Prifdienst des
Landes Hessen. Bereits in dem im Jahr 2014 aufgestellten Bedarfs- und Entwicklungsplan fiir die
Feuerwehren der Stadt Rauschenberg wurde festgelegt, dass das Feuerwehrhaus in Schwabendorf
neu zu errichten ist, da das aktuelle Feuerwehrhaus nicht mehr den gegenwartigen Anforderungen
des Landes Hessen fur Feuerwehrhauser entspricht. Zur Gewahrleistung der Erfullung dieser kom-
munalen Aufgabe ist in der Stadt Rauschenberg nunmehr im Anschluss des stidlichen Siedlungsgefi-
ges des Stadtteiles Schwabendorfes, westlich der Brachter StralRe (Landesstral3e L 3077) sowie Ost-
lich der bestehenden Tennisanlage, die Errichtung des neuen Feuerwehrstandortes vorgesehen. Der
Bereich des Plangebietes befindet sich Giberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Auf den Teichwiesen“ von 1993, der hier private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Tennisgelande® sowie Uberlagernd Uberbaubare Grundstiickflache ,Tennisfeld*,
Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sowie mehrere durch Symbol anzu-
pflanzende Laubbdume und Strducher oder Baumgruppen festsetzt. Im Bestand handelt es sich hier
um die unbebauten Griin- und Freiflichen der bestehenden Tennisanlage. Bei dem nérdlichen Be-
reich der geplanten Bauflache des Plangebietes handelt es sich um eine bauplanungsrechtlich unbe-
plante und im Bestand bislang landwirtschaftlich genutzte Grinflache. Zur Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Planungen soll nunmehr fir den Bereich
des Plangebietes ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2024), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Maf3stab
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Das Planziel des Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” sowie die Sicherung der zugehérigen ErschlieBung. Zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstlicksflichen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften formuliert.

Das Plangebiet im Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes befindet sich vollstandig innerhalb der
wirksamen 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rauschenberg von 1990, die hier
bislang ,Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,Tennisanlage® darstellt und gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilrAumlich erneut geandert wird.
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat in ihrer Sitzung am 19.02.2024 ge-
maf § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5 so-
wie zur Aufstellung der teilraumlichen 40. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Westlich
der Brachter Stralle” gefasst.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst in der Gemarkung Schwaben-
dorf, Flur 3, die Flursticke 111/3, 111/4, 171/1 teilweise, 172/17 teilweise, 172/18 teilweise, 173/1
teilweise, 173/2 und damit eine Flache von insgesamt rd. 0,7 ha (7.312 m?2). Der Geltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

Norden: Einmindung der StraRe Am Hang auf die Brachter Stral3e (L 3077) sowie daran an-
grenzend Wohnbebauung

Osten: Wohn- und Mischbebauung mit Grin- und Freiflachen

Suden: Liegenschaften des Schutz- und Gebrauchshundevereines Schwabendorf e.V., Ver-

lauf der Brachter Straf3e (L 3077) sowie 0Ostlich der L 3077 landwirtschaftlich genutzte
Flachen und der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 3 ,Sportplatzgelande® von
2005

Westen: Im Stidwesten Liegenschaften des Tennisclub Schwabendorf 1986 e.V. und im Nord-
westen landwirtschaftlich genutztes Grinland und Verlauf des Teichwiesenweges

Der Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes umfasst ausschlie3lich frische Grunlandflachen mafii-
ger Nutzungsintensitat, an die im Sidosten und Westen Gehdlze angrenzen sowie im Norden eine
Entwéasserungsmulde angrenzt. Innerhalb der Grinlandflache befindet sich ein Bereich, auf dem vor
einiger Zeit Geholze gerodet wurden. Bei den Grinlandflachen handelt es sich zum Uberwiegenden
Teil um die unbebauten Grin- und Freiflachen des Tennisclub Schwabendorf 1986 e.V. Daruber hin-
aus umfasst das Plangebiet im Norden den an die geplante Baufliche angrenzenden Abschnitt des
Teichwiesenweges, der 6stlich in die Brachter StraBe (L 3077) mindet, und im Osten von Nord nach
Sud Abschnitte eines asphaltierten Weges sowie daran angrenzend Abschnitte der Brachter Stral3e
(L 3077) mit beidseitigen StraRenbegleitgriin einschlieBlich Entwasserungsmulden. Bei der Stral3e
handelt es sich Uberwiegend um Teilabschnitte der freien Strecke der LandesstralBe 3077 (Brachter
StralRe) aul3erhalb der Ortsdurchfahrt. Die Bereiche werden zur Schaffung des Baurechts fir den ge-
planten Ein- bzw. Ausfahrtbereich des Alarmhofes der Feuerwehr auf die freie Strecke der Landes-
stral3e 3077 (Brachter Straf3e) und fur eine entsprechende Umgestaltung des Stral3enraumes in den
Geltungsbereich einbezogen.
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (04/2024)

Der Bereich des Plangebietes ist topografisch weitgehend eben und bewegt sich auf einem Héhenni-
veau zwischen rd. 308 m uber Normalhéhennull (4.NHN) im Norden und rd. 310 m 0.NHN im Siden.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM
2010) als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft® sowie Uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz“ dargestellt.

Die ,Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft” sollen gemafl den im Regionalplan Mittelhessen enthalte-
nen raumordnerischen Zielvorgaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung sichern. Unter Achtung dieses Grundsatzes und unter Berticksichtigung stadtebaulicher,
denkmal- und landschaftspflegerischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange kdnnen
,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft” jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss
an bebaute Ortslagen dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt.

Die Wahl des Feuerwehrstandortes ging eine mehrjahrige Alternativflachenpriifung voraus (siehe Ka-
pitel Innenentwicklung und Bodenschutz), aus der hervorging, dass im Siedlungsbereich des Stadttei-
les Schwabendorf keine geeigneten Flachen vorhanden sind und somit das Erfordernis besteht, land-
wirtschaftliche Flache in Anspruch zu nehmen. Hierbei ist beachtlich, dass der Gberwiegende Teil der
geplanten Bauflachen, als bestehende Griin- und Freiflachen der Tennisanlage, der Landwirtschaft
bereits langjahrig nicht mehr zur Verfligung standen.

Vorentwurf — Planstand: 03.06.2024 5
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Dariiber hinaus ergibt sich die Lage der vorliegenden Planung im Anschluss des sidlichen Siedlungs-
gefliges des Stadtteiles Schwabendorfes, westlich der Brachter StraRe (LandesstraBe L 3077), auch
aufgrund der gesetzlichen Hilfsfrist. Erst durch die verkehrsgiinstige Lage und Anbindung Uber die
LandesstraRe L 3077 (Brachter StralRe) wird eine mdglichst kurze Anfahrts- und Ausriickzeit im Brand-
fall fir den Stadtteil Schwabendorf, aber auch angrenzende Stadtteile der Stadt Rauschenberg er-
mdglicht und damit die gesetzliche Hilfsfrist geméafl dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutz-
gesetz (HBKG) von 10 Minuten ab Alarmierung eingehalten.

Das Uberlagernd festgelegte ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz® bildet die Lage des Plan-
gebietes in der Schutzgebietszone 11IB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die Wasser-
werke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke ab. Hier sind
die Nutzungsanspriiche dem besonderen Schutz des Grundwassers anzupassen. Die zum Schutz
notwendigen Vorkehrungen bzw. aus dem Schutzanspruch resultierenden Ge- und Verbote sind in der
Schutzgebietsverordnung des Trinkwasserschutzgebietes bestimmt und bei der Nutzung des Gebie-
tes zu berilicksichtigen. Einschradnkungen, die die Nutzbarkeit der Flache des Plangebietes durch die
Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®, die der Un-
terbringung des Feuerwehrgeratehauses mit zugehérigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitarrau-
men sowie der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen
dienen, grundsatzlich in Frage stellen, ergeben sich darlber hinaus nicht.

In Anbetracht der Bedeutung des Vorhabens zur Sicherstellung der Gefahrenabwehr innerhalb des
Stadtteils Schwabendorfs und der begrenzten GroRe des Plangebietes sowie der fehlenden Raumbe-
deutsamkeit des geplanten Vorhabens und der BaumafRnahmen wird davon ausgegangen, dass die
Planung als gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet im Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes befindet sich vollstandig innerhalb der
wirksamen 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rauschenberg von 1990, die hier
bislang ,Grunflache“ mit der Zweckbestimmung ,Tennisanlage“ darstellt. Da Bebauungsplane gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes den Darstellungen der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes zu-
nachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 flr den Bereich des Plangebietes entsprechend
erneut geandert.

11. Anderung des Flachennutzungsplanes Darstellung neu

von 1990 / Darstellung alt
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Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab
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Das Planziel der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Flachen fiir den
Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” zulasten der bisherigen Darstellungen. Mit der
teilraumlichen Anderung des Flachennutzungsplanes werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebie-
tes im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5 geschaffen.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Auf den Teichwiesen“ von 1993, der im Wesentlichen private Griinflache
mit der Zweckbestimmung , Tennisgeldnde“ sowie zur Sicherung der &ufReren ErschlieBung, im Be-
reich des an die Brachter StraRe anschlieRenden Abschnittes der StralRenparzelle 173/3, offentliche
Verkehrsflache festsetzt. Uberlagernd zur privaten Griinflaiche wird festgesetzt, dass innerhalb der
durch Baugrenzen gekennzeichneten Uiberbaubaren Grundstiickflache ,Tennisfeld“ zwei Tennisplatze
(a 18,5 x 36,5 m) und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiickflache ,Vereinsheim® ein eingeschossi-
ges Vereinsheim in einer Gré3e von maximal 85 m2 mit Clubraum und Kiiche, Umkleide-, Wasch- und
Toilettenrdume, Heizung und Geréate sowie Freisitzanlagen im Anschluss an das Vereinsheim zuléssig
sind. Im Anschluss zu der im Osten gelegenen Zufahrt ist eine Umgrenzung von Flachen fur Pkw-
Stellplatze festgesetzt. Darliber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Herstel-
lung von Bdschungen fir die Herstellung der Tennisplatze und Pkw-Stellplatze.

Bebauungsplan Nr. 2 ,,Auf den Teichwiesen* von 1993
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Schlie3lich sind Uber die gesamte private Griunflache grof3flachig Umgrenzungen von Flachen zum
Anpflanzen von Strauchern und durch Symbole anzupflanzende Laubbdume und Straucher oder
Baumgruppen sowie, entlang der stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze, Flache fir MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit den Entwicklungszielen
.Ersatz eines Waldrandes“ und ,Erhalt eines vielfaltigen Magerrasen® festgesetzt. Im Bestand wurde
der durch den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 2 von 1993 zulassige Umfang an baulichen Anla-
gen bereits vollstdndig umgesetzt.

Fir den Bereich des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5 setzt der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr. 2 ausschlieBlich private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Tennisgelande”
fest. Dabei wird durch die vorliegende Planung der norddstliche sowie im Bestand nicht bebaute Ab-
schnitt der festgesetzten Uberbaubaren Grundstuckflache ,Tennisfeld“, Teilabschnitte der im Osten
festgesetzten Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Strduchern sowie mehrere durch
Symbol festgesetzte anzupflanzende Laubbaume und Straucher oder Baumgruppen dberplant. Um
eine Zersticklung der im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen auszuschlie-
Ren, wird der Verlauf der bislang festgesetzten Baugrenzen in der vorliegenden Planung bertcksich-
tigt. Die Zurlicknahme der Anpflanzungsfestsetzungen wird im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichs-
planung berucksichtigt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 5 Feuerwehrstandort ,Westlich der Brachter Stral3e” wer-
den flr seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Auf den Teichwiesen®
von 1993 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verrin-
gerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt
worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Maflinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz
wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden
soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungs-
mdglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Be-
grindungen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuin-
anspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

Die Stadt Rauschenberg ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, aufgrund der
standortlichen Anforderungen an die Lage und Grof3e des Feuerwehrstandortes gibt es jedoch keine
geeigneten Alternativflachen im Innenbereich. Dahingehend kann auf die mehrjahrige Alternativfla-
chenprifung verwiesen werden, die der Wahl des vorliegenden Feuerwehrstandortes voraus ging.
Dabei wurden zunachst unter Einbindung der lokalen Feuerwehr und dem Ortsbeirat Schwabendorf
insgesamt neun Standorte vorgeschlagen. Von diesen konnten daraufhin lediglich zwei der Standorte
als Standort fir den Neubau des Feuerwehrhauses grundsétzlich geeignet befunden werden. Auch
der aktuelle Standort des Feuerwehrhauses in Schwabendorf musste hierbei aufgrund der gesetzli-
chen Vorgaben zur Standortgréf3e generell ausgeschlossen werden.

Vorentwurf — Planstand: 03.06.2024 8
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Bei den beiden grundsétzlich geeigneten Standorten handelte es sich zum einen um die Flachen des
vorliegenden Plangebietes und zum anderen um Flachen im Bereich der Schulstrae, oberhalb des
Burgerhauses. Beide Flachen wurden im Marz 2023 gemeinsam mit einer Vertreterin der Unfallkasse
Hessen und dem Kreisbrandinspektor als Brandschutzaufsicht besichtigt, wobei erneut die grundsatz-
liche Eignung beider Flachen bestatigt werden konnte. Im Wesentlichen aufgrund der vergleichswei-
sen geringeren Investitionskosten, hat sich die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschen-
berg in ihrer Sitzung am 17.07.2023 schlief3lich auf das vorliegende Plangebiet als Standort fur den
Neubau des Feuerwehrhauses Schwabendorf festgelegt.

Die Notwendigkeit der Lage der vorliegenden Planung im Anschluss des sidlichen Siedlungsgefiiges
des Stadtteiles Schwabendorfes, westlich der Brachter StraRe (LandesstraBe L 3077), ergibt sich
dartiber hinaus auch aufgrund der gesetzlichen Hilfsfrist. Erst durch die verkehrsgiinstige Lage und
Anbindung Uber die Landesstral3e L 3077 (Brachter Stral3e) wird eine méglichst kurze Anfahrts- und
Ausrtckzeit im Brandfall fur den Stadtteil Schwabendorf, aber auch angrenzende Stadtteile der Stadt
Rauschenberg ermdglicht und die gesetzliche Hilfsfrist gemaR dem Hessischen Brand- und Katastro-
phenschutzgesetz (HBKG) von 10 Minuten ab Alarmierung eingehalten. Ferner befindet sich der Be-
reich des Plangebietes Uberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Auf den Teich-
wiesen“ von 1993, sodass es sich hier planerisch grundsatzlich nicht um eine Neuinanspruchnahme
von Flachen im bisherigen Aul3enbereich handelt. Entsprechend kann hinsichtlich der Betroffenheit
landwirtschaftlicher Belange angemerkt werden, dass durch die geplanten Bauflachen zum Uber-
wiegenden Anteil bislang baulich ungenutzte Grin- und Freiflachen der bestehenden Tennisanlage in
Anspruch genommen werden, die der Landwirtschaft bereits langjahrig nicht mehr zur Verfiigung
standen. Zudem setzt der Bebauungsplan zur Sicherung der Erschliefung und zukinftigen Bewirt-
schaftung der sich im Nordwesten rickwartig an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen fest. Demnach werden im Zuge der vorlie-
genden Planung die Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur nicht wesentlich berihrt.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der Erstellung des
Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt und in
die Abwagung der Belange eingestellt.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 19.02.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: __ .
Trager offentlicher Belange gemafn Frist: .

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemar Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Rauschenberger Nachrichten®.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Bereich des Plangebietes befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage im Anschluss des sudlichen
Siedlungsgefiiges des Stadtteiles Schwabendorfes, von wo aus Uber die Brachter StralRe (Landes-
straRe L 3077) sowie weiterfiihrend insbesondere lber die Bundesstral3e B 3 eine Uberdrtliche An-
bindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir FuRgéanger und Radfahrer gut erreichbar und uber
die néachstgelegenen Haltepunkte ,Schwabendorf Schulstral3e“ sowie ,Schwabendorf Abzweig Wolfs-
kaute® an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die aulRere verkehrliche Erschlieung erfolgt ausgehend von der Brachter Stra3e (Landesstralde
L 3077) Uber insgesamt zwei Einfahrt- und Ausfahrtbereiche. Die Planung sieht vor, dass der Einfahrt-
und Ausfahrtbereich fir das Besucher- und Mitarbeiteraufkommen im nérdlichen Bereich des Plange-
bietes ausgehend von der geplanten Stellplatzanlage fir Pkws umgesetzt wird. Hierbei handelt es sich
um einen Anschluss an die Brachter Strale (Landesstral’e L 3077) innerhalb der stral3enrechtlichen
Ortsdurchfahrt. Der zweite Einfahrt- und Ausfahrtsbereich dient allein dem Verkehr ausgehend vom
geplanten Alarmhof der Feuerwehr, im sidlichen Bereich des Baugrundstiickes. Der geplante zweite
Einfahrt- und Ausfahrtsbereich erfordert einen Anschluss an die freie Strecke der Landesstralle
L 3077 auRBerhalb der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Die Anforderungen der konkreten Ausgestal-
tung der Anschliisse an die Brachter Stral3e (Landesstraf3e L 3077) wurden mit Hessen Mobil, Stra-
Ben- und Verkehrsmanagement Dillenburg, vorabgestimmt und in der Planung entsprechend bertck-
sichtigt.
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Als Ergebnis der Abstimmungen setzt der Bebauungsplan fiir den an das Baugrundstiick angrenzen-
den Abschnitt der freien Strecke der LandesstraBe L 3077 auRerhalb der straRenrechtlichen Orts-
durchfahrt Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie entsprechend der konkreten Planung den Einfahrt-
und Ausfahrtbereich des Alarmhofes der Feuerwehr fest. Zur Sicherung der auf3eren Erschlief3ung
wurde der entsprechende Abschnitt der StraRenparzellen Brachter Stral3e (LandesstralRe L 3077) in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, sodass uber die Festsetzung von StrafRen-
verkehrsflachen auch das Baurecht fur eventuelle UmgestaltungsmafRnahmen der Zufahrten im Be-
reich des StralRenraumes geschaffen werden kann.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan, entlang der nérdlichen Baugrundstiicksgrenze und ausge-
hend von dem hier angrenzenden Abschnitt des Teichwiesenweges, in Form eines 4,0 m breiten
Streifens mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen fest, um die ErschlieRung des sich im
Norden, riickwartig an das Plangebiet angrenzenden Flurstiicks 113/3 gewahrleisten zu kdnnen. In
diesem Zusammenhang wurde auch der im Norden des Baugrundstiickes angrenzende Abschnitt des
Teichwiesenweges in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,ErschlieBungsweg*” festgesetzt.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die Landesstral3e L 3077
angrenzenden Lage teilweise innerhalb der stralenrechtlichen Bauverbotszone und Baubeschran-
kungszone. GemalR § 23 Abs. 1 Hessisches Stral3engesetz (HStrG) gilt, dass auf3erhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der Landstral3en
und der KreisstralBen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Landstra3en
oder KreisstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden
durfen. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen groferen Umfangs entsprechend. Die Bauver-
botszone zum befestigten Fahrbahnrand sowie der Verlauf der anschlieRenden Baubeschrankungs-
zone wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen und die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen an den Verlauf der Bauverbotszonen angepasst.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwdtrdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Baugrundstiickes entsprechend der vorgesehenen Nut-
zungen Flachen fir den Gemeinbedarf gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung
Feuerwehr fest. Innerhalb von Flachen fir den Gemeinbedarf sind regelmé&Rig nur Nutzungen zuls-
sig, die der Wahrnehmung von 6ffentlichen Aufgaben dienen und hinter denen das privatwirtschaftli-
che Gewinnstreben eindeutig zurticktritt. Alleinstehend eroffnet die Festsetzung von Gemeinbedarfs-
flachen jedoch die Ansiedlung unterschiedlichster Nutzungen und wiirde so dem Grundsatz der Plan-
bestimmtheit zuwiderlaufen. Folglich ist die Zuweisung einer hinreichend bestimmten Zweckbestim-
mung erforderlich. Abgesehen von der Wahrung des Planbestimmtheitsgrundsatzes sollten die plane-
rischen Vorgaben jedoch grundsatzlich zurlickhaltend gefasst werden und Details der Ausgestaltung
der konkreten Vorhabensplanung auf Grundlage der konkreten Nutzungsanforderung und den beson-
deren Anforderungen der Umgebung tberlassen werden.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von
der Erméchtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen Fest-
setzung der konkreten Zweckbestimmung gibt es somit fir die Flachen fir Gemeinbedarf keine unmit-
telbar gultigen Vorschriften zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie uUber die Bauweise und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Grunde dies erfordern,
diesbeziglich entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund setzt der Be-
bauungsplan ergénzend textlich fest, dass die Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr® der Unterbringung des Feuerwehrgeratehauses mit zugehoérigen Aufenthalts-,
Schulungs- und Sanitarrdumen sowie der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen bauli-
chen Anlagen und Nutzungen dienen.

Daruber hinaus wird die Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen vorliegend nur hinsichtlich des
MaRes der baulichen Nutzung und insofern fir die Festsetzung der Grundflachenzahl und zur Be-
grenzung der Hdhenentwicklung baulicher Anlagen gesehen und es werden durch Baugrenzen die
Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 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, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung wird vorliegend die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine
Festsetzung zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir die Flachen fur den
Gemeinbedarf eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckent-
sprechende Bebauung und die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens, zugleich wird der Um-
fang der zulassigen Bebauung und das Maf3 der kiinftig méglichen Versiegelung entsprechend be-
grenzt.
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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, mitzurech-
nen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu
50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (berschritten werden. Die zuldssige
Grundflache darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten
werden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die kiinftige Bebauung auf den Flachen fir
den Gemeinbedarf in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen zu kodn-
nen. Die maximal zulassige Gebaudeoberkante betragt demnach ein MalR von OKgep. = 8,5 m. Der
untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens. Obe-
rer Bezugspunkt ist der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zuldssige Geb&aude-
oberkante gilt nicht fur technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern diese insgesamt
einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich demnach abschliel3end aus
der Uberbaubaren Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch Baugren-
zen, Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die tGberbauba-
ren Grundsticksflachen orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung, am Verlauf der Bauver-
botszone gemal § 23 Abs. 1 Hessisches Strallengesetz (HStrG) sowie an der im rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 2 von 1993 festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache ,Tennisfeld“. Bei Kon-
kurrenz von Grundflachenzahl und Utberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festset-
zung.

Ferner gilt gemafl? § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Ne-
benanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig
sind. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich Regelun-
gen zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.d. 8§ 12 und 14 BauNVO.

3.4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Pkw-Stellplatze innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie der dafir festgesetzten Flachen zuldssig sind. Ferner wird festgesetzt, dass Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb und auf3erhalb der berbaubaren Grundstticksflachen zulassig, jedoch
innerhalb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone unzuldssig sind. Mit der Festsetzung soll die Um-
setzung einer zweckentsprechenden Bebauung und Nutzung im Bereich des Plangebietes sicherge-
stellt werden. Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf werden zudem im ndérdlichen Abschnitt
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Pkw-Stellplatze mit Zu- und Umfahrten festgesetzt, sodass die Lage entsprechend geplanter
Flachen hier grundsétzlich vorgegeben und bauplanungsrechtlich gesichert wird.
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3.5 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der &uRReren Erschlieung wurde der an das eigentliche Baugrundstiick angrenzende
Abschnitt der StralRenparzellen Brachter Strale (Landesstralle L 3077) in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen, sodass uber die Festsetzung von StralRenverkehrsflachen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB auch das Baurecht fiir eventuelle UmgestaltungsmafRnahmen der Zufahrten
im Bereich des StralRenraumes geschaffen werden kann.

Dariiber hinaus wurde zur Sicherung der ErschlieBung des sich riickwartig an das Plangebiet angren-
zenden Flurstiicks 113/3 der im Norden des Baugrundstiickes angrenzende Abschnitt des Teichwie-
senweges in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ErschlieBungsweg festgesetzt.

3.6 Eingriffsminimierende Festsetzungen

Mit der vorliegenden Bauleitplanung geht ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und
Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff
jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. In diesem Zusammenhang setzt
der Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass Pkw-Stellplatze
mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind. Dar-
Uber hinaus wird festgesetzt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig ist. Die Verwendung im Zusam-
menhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser
bleibt hiervon unberihrt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass fur die AuRenbeleuchtung nach Mdglichkeit Leuchtmittel mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden sind. Licht soll
nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist auRerhalb der Nutzungszeit zu dimmen
oder abzuschalten. Kiinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermei-
dung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb
der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben ab-
strahlen. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz
der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.
Schlief3lich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder
spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? ge-
maf 8§ 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG bei
Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper gro3flachige Glasfassaden und spie-
gelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogel-
schlag vermieden wird.

3.7 Mit Geh- und Fahrechten zu belastende Flachen

Entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes und ausgehend von dem hier angrenzenden
Abschnitt des Teichwiesenweges setzt der vorliegende Bebauungsplan, innerhalb der Flachen fir den
Gemeinbedarf, in Form eines 4,0 m breiten Streifens, mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fl&-
chen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB fest. Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht
erfolgt zugunsten des hinterliegenden Flurstiicks 113/3, Gemarkung Schwabendorf, Flur 3.
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3.8 Grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur griinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
b BauGB. Demnach sind mindestens 10 % der Grundsticksflachen mit standortgerechten Laubbau-
men und Laubstrduchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei
angerechnet werden. Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf
hingewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumalf3-
nahmen betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gema DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Gehdlzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durch entsprechende
SchutzmalRnhahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und
Wurzelraumbereiches zu schitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick ste-
hen.

4.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich 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 Erméchtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Ortseingangslage des Plangebietes, im Nahbereich zur freien Feldflur sowie im Uber-
gang zur Brachter Stral3e (LandesstraRe L 3077), sollen erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden. Der Bebauungsplan
enthalt daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und bestimmt, dass Dacher mit ge-
geneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 35°, Pultdacher mit einer Nei-
gung von maximal 15° sowie Flachdéacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. FUr Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen
und Dachneigungen zulassig. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung nicht
glanzende Materialien zu verwenden sind, wobei die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie unberthrt bleibt.

4.2 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bau-
ordnung Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und bestimmt,
dass die nicht Uberbauten Grundstucksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Ver-
wendung benétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubb&umen
und Laubstréduchern oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Grunflachen anzulegen und zu pfle-
gen sind.
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Zudem wird festgesetzt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuléssig sind. Stein- oder
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von
Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberiihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobach-
tende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fur den Naturhaushalt und das loka-
le Kleinklima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine ent-
sprechende griinordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

5. Berlicksichtigung umweltschiutzender Belange
5.1 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 Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen
Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist
der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan 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 Abwégung entsprechend zu bericksichti-
gen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in
der bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete
Eingriffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete Malinhahmen kompensiert
werden kdnnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert;
auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung
der Ergebnisse, eine Erorterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MalRhahmen
sowie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Mit der Durchfihrung faunisti-
scher Erhebungen wurde bereits begonnen; die Ergebnisse werden nach Fertigstellung der arten-
schutzrechtlichen Prifung im Bebauungsplan beriicksichtigt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag
wird der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.
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Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vo-
gelarten flihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufthren,

b) Gehdlzrickschnitte und -rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fuhren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdénde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbesei-
tigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem lUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen in entsprechendem Umfang ein
zusatzlicher Wasserbedarf. Die abschlieBende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der konkreten Vor-
habenplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Ver-
sorgungsnetz. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plan-
gebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Malinahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone Ill B des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes WSG-ID 534-001 fiir die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweck-
verbandes Mittelhessische Wasserwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; geandert
am 09.11.2005: StAnz. 51/05, S. 4678). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung und Nutzung des Planbereiches und somit auch eine
entsprechende zusétzliche Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte
Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthéalt zudem Festsetzungen, die dazu beitra-
gen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur
Anpflanzung und Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen wird sicherge-
stellt, dass auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung
der Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser; die Planung beriihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.
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Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich beidseitig zur Brachter StraRe (Landesstral3e L 3077) stra-
Benbegleitende Entwasserungsgraben innerhalb der StraRenparzelle. Darliber hinaus befindet sich
auch entlang der nérdlichen Baugrundstiicksgrenze ein Entwasserungsgraben innerhalb der StralRen-
parzelle des Teichwiesenweges.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt keine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbin-
dung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser. Nieder-
schlagswasser soll gemaf} § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes mdglicherweise hinzukommenden Abwassermenge
und -fracht ist Gegenstand der weiteren Vorhabensplanung. Angesichts der vorgesehenen Nutzungen
ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und
keine Neubauten, Erweiterungen und Ergédnzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur
Nutzung der Baugrundstiicke oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauch-
wassernutzung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verrin-
gert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des 8§ 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.
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Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige Folgemal3nahmen fir eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fur den
Bau von Riickhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulas-
sige Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet wer-
den kann.

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziiglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu
befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterflihrend kann auf die einschlagigen Best-
immungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.

7. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen
mit sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder
jedoch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustéandigen Behérden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

8. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wuirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufe-
ne Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit
der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Flachen flr den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® kann im Kontext der im nédheren Umfeld vor-
handenen Nutzungen, Freiflichen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Dartber hinaus sind Geréduschentwicklungen im
Zuge der Nutzung des kinftigen Feuerwehrstandortes etwa durch das Martinshorn vor dem Hinter-
grund zu sehen, dass der Einsatz des Martinshorns eminenter Bestandteil der Gefahrenabwehr ist.
Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht be-
kannt.

10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen
(8 21 HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wéahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zu-
dem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffi-
zienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energie-
fachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneu-
erbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und
einzuhalten sind. So wird inshesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kaélteerzeugung in Geb&uden (Gebaudeenergiegesetz —
GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fur einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in
Gebéauden einschliellich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von
Warme, Kélte und Strom fiir den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.
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12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fur das Plange-

biet eine Flachenbilanz aufgestellt.

hier: ErschlieBungsweg

Geltungsbereich des Bebauungsplans 7.312 m2
Flachen fur den Gemeinbedarf 4.875 m?
davon: Flachen mit Bindungen und zum Erhalt von Bau- 304 m2
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
StralRenverkehrsflachen 2.300 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

137 m2

14. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, Planungsbiro Fischer, Stand: 03.06.2024

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bearbeitung: Plan O (in Bearbeitung)
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