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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich, Plangebiet, Plankarte 1
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich, externe Ausgleichsflachen, Plankarte 2 und 3
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ebsdorfergrund hat in ihrer Sitzung am 02.11.2020 gemé&R § 2
Abs.1 BauGB den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenblick® im Ortsteil Wittelsberg beschlos-
sen. Da im Ortsteil Wittelsberg gegenwartig kein Angebot an Bauplatzen fur eine bedarfsgerechte
Wohnbebauung besteht und die Gemeinde Ebsdorfergrund einer anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken gegenubersteht, soll im Zuge der hier vorliegenden geplanten Baugebietsent-
wicklung dem nachgewiesenen kurzfristigen bis mittelfristigen Bedarf entsprochen werden.

Mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung ermdglicht und der sidliche Ortsrand der Ortslage abgerundet. GemaR § 4b BauGB hat die
Gemeinde Ebsdorfergrund i.V.m. dem Vorhabentrdger (Fa. Gringel Bau + Plan GmbH aus 34613
Schwalmstadt) das Planungsburo Fischer aus 35435 Wettenberg mit der Durchfuihrung des Verfahrens
nach BauGB beauftragt. Grundlage fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist daher der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan der Fa. Gringel. Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes im Sinne des § 4 BauNVO mit rd. 15 Baugrundstticken fur Einfamilien- bzw. Doppelhauser sowie
drei Grundstlcke fur die Errichtung von Mehrfamilienh&usern. Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend
landwirtschaftlich genutzt und soll zuktinftig Gber die Parzelle 100/5 und 100/6tlw. erschlossen werden.
Der Bereich ist aktuell als AuBenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Zur Umset-
zung der Planung bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelver-
fahren mit Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Neben der Ausweisung von
Bauflachen werden zum Entwurf Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit in die Planung aufgenommen, um den durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt zu kompensieren und auszugleichen.

Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, der die Flache
derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache darstellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Abbildung 3: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2021), bearbeitet
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Neben der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes dient die Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes auch der Sicherung der zugehdrigen ErschlieBung auf Basis des Vorhaben- und Er-
schieBungsplanes. Aufgrund der derzeitigen Nutzung als (Grunlandflache) landwirtschaftliche Nutzfla-
che gilt es wahrend der Planung den Artenschutz besonders zu beriicksichtigen, worauf im Umweltbe-
richt naher eingegangen wird.

Zum Entwurf wurde der Geltungsbereich um eine westlich angrenzende Flache erganzt, die kiinftig als
Regenwasserbehandlungsanlage fur die Versickerung von Niederschlagswasser genutzt werden soll.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wittelsberg, in der Flur 7 die Flurstiicke 30/1,
35, 100/5, 100/6tlw., 101/3, 104/12tlw.,172 und 196tlw. und umfasst somit eine Flache von 17.354 mz.

Die Flache wird ausschlieRlich als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) genutzt. Angrenzend befinden
sich das Wohngebiet Grof3e Waldwiese, Acker- und Waldflachen sowie Geholzstrukturen an der stillge-
legten Bahnstrecke (Lage der geplanten Regenwasserbehandlungsanlage fir die Versickerung von
Niederschlagswasser).

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist ein kleiner Teil des Plangebiets (rd.0,4 ha im Westen) als Vor-
ranggebiet fur Landwirtschaft (6.3-1) dargestellt. In den Vorranggebieten fir Landwirtschaft hat die land-
wirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier
fuir eine nachhaltige Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln.

Der groR3te Teil hingegen befindet sich im Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (6.3.2). In den Vorbe-
haltsgebieten fur Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung gesichert werden. In der Abwéagung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein
besonderes Gewicht beizumessen.

Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen ist die vorliegende Bauleitplanung somit
gemal § 1 Abs.4 BauGB formell nicht direkt an die Ziele der Raumordnung angepasst, widerspricht
diesen aber auch nicht grundsatzlich.

Gemal der Zielvorgabe 5.2-4 gilt fir die Ortsteile, dass die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung
der ortsanséassigen Bevolkerung beschrankt ist. Dieser Bedarf ist im tabellarisch ausgewiesenen maxi-
malen Wohnsiedlungsflachenbedarf fir die Gemeinde Ebsdorfergrund enthalten und soll in den Vor-
ranggebieten Siedlung Bestand gedeckt oder -falls hier keine Flachen zur Verfligung stehen- am Rande
der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha
unter Berlcksichtigung von 8 6 Abs. 3 Nr. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz realisiert werden. Fir
die Gemeinde Ebsdorfergrund sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 insgesamt 18 ha Wohnsied-
lungsflachenbedarf bei einem Dichtewert von 22 WE/ha vorgesehen. Die Zielvorgabe des Siedlungsfla-
chenkontingentes ist allerdings am 31.12.2020 entfallen. Die nach diesem Datum eingeleiteten Bauleit-
planverfahren werden kiinftig bei der Fortschreibung des Regionalplanes (aktuell Entwurf RPM21 in der
Anhoérung) berticksichtigt.

Das geplante Baugebiet wird im Regionalplan Uberwiegend als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft darge-
stellt. Das Plangebiet hat eine GréRRe von rd. 1,7 ha (incl. ErschlieBung und Eingrinungsmafinahmen)
mit rd. 18 Bauplatze. Die Vorgaben des Zieles 5.2-4 werden bei der vorliegenden Planung bis auf die
0,4 ha im Westen erfullt.

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 5



Begriindung, FNP-Anderung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenblick®

Innerhalb des Ortsteils Wittelsberg gibt es keine kommunalen Flachen bzw. Baugrundstiicke, die fir
eine weitere Innenentwicklung genutzt werden kénnen. Es befinden sich derzeit wenig unbebaute Fla-
chen in der Ortslage. Die derzeit noch unbebauten Bereiche in der Ortslage befinden sich in privater
Hand, wodurch kein Zugriff auf diese Flachen besteht. AuBerdem sind keine weiteren Wohngebiete im
Flachennutzungsplan ausgewiesen, die nicht schon entwickelt wurden. Weitere Erlauterungen zu den
Alternativflachen und der Mobilisierung von Baullicken im Ortsteil Wittelsberg werden im Kapitel 1.8
aufgefihrt.

Abbildung 4: Regionalplan Mittelhessen 2010, roter Kreis / Pfeil = Lage des Baugebietes

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund stellt das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Nutzflache dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit notwendig und wird im
Parallelverfahren geméni § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch durchgefunhrt.

Es werden im wirksamen Flachennutzungsplan ansonsten keine alternativen geplanten Siedlungsfla-
chen dargestellt, welche nicht schon entwickelt wurden, so dass die Gemeinde dem eigentlichen Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs.2 Baugesetzbuch nicht folgen kann.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Nordlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan ,GroRe Waldwiese. Die Festsetzungen zur Art
(WA = Allg. Wohngebiet) und zum Malf3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,3 GFZ 0,5) der sudlichen Bau-
reihe dieses Planes wurden auch fir die nordliche Baureihe des vorliegenden Bebauungsplanes tber-
nommen, so dass ein harmonischer Ubergang gestaltet werden kann. Lediglich die Zahl der Vollge-
schosse wurde auf Il erhéht, gleichzeitig aber auch eine Firsthdhe als Restriktion mit aufgenommen, die
mit 9,5m festgesetzt ist. Aufgrund der Vorgaben des § 1a Abs.2 BauGB gilt es sparsam mit Grund und
Boden umzugehen, so dass die Festsetzungen eine Kombination zwischen mafivoller Versiegelung
(GRZ 0,3 anstelle des Maximalwertes 0,4) und Hohe der baulichen Anlagen gewahlt wurde. Die dem
alten Baugebiet vorgelagerte Griinzone mit Grabenstruktur und damit der Abstand der neuen Bebauung

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 6
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bleibt auf jeden Fall erhalten, zumal die Baugrenze im Baugebiet nochmal 6m bzw. 8m von der Grund-
stiicksgrenze der Grabenparzelle zurickgenommen wurde. Erganzend werden weitere Anpflanzungen
im neuen Gebiet vorgesehen, die die neue Bebauung / Bauzeile visuell unterbricht und gliedert.

Abbildung 5: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund, roter Pfeil = Lage Plangebiet

Abbildung 6: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,GroRe Waldwiese*

Stangenhohe

/ bugetiet| Rz | oz | Bouwene | Typen
FL? ® | v [ e os | o | oo | ese |

Ber Komkurranr ven (A7 und WDeTDIUDATEr Grenatiuthsliache OIf G eagrre feslietzung

z
|

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 7



Begriindung, FNP-Anderung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenblick®

1.6 Sonstige informellen Planungen / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Weitere informelle Planungsgrundlagen (wie z.B. Flurbereinigungsverfahren, IKEK, Forderflachen, etc.)
liegen nach Kenntnisstand des Planungsbiiros fiir die Ortslage Wittelsberg bzw. fiir das Plangebiet nicht
Vor.

Die Basis fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan der
Fa. Gringel aus Schwalmtal.

Abb. 7: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 17.03.3021, Fa. Gringel aus Schwalmtal.
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1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemilhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen (§ la Abs.2
BauGB).

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 8
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Die Gemeinde Ebsdorfergrund ist grundsatzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzuflihren und somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die-
sem Grundsatz steht jedoch auch eine entsprechend hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundsti-
cken entgegen, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen inshesondere aufgrund des dort mittler-
weile fehlenden Flachenpotenzials letztlich aber nicht entsprochen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen AuRRenbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen Weiterentwicklung zu den angrenzenden Wohngebieten kann die
Baugebietsentwicklung gesamtrdumlich als begriindet und als Abrundung der Ortslage angesehen wer-
den. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen
in Anspruch genommen werden, die bisher durch landwirtschaftliche Ackerlandnutzung geprégt sind.
Dieser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem
die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbeddirfnisse der Bevolkerung, die Bevoélkerungsentwicklung
und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls be-
achtliche Belange gegenuber.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der Grof3e mit rd. 18 Bauplatzen und einer Gebdudehdhenbegrenzung (FHmax. = 9,5
- 11m) stellt die Baugebietsentwicklung einen mafRvollen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild dar.
Durch die vorgegebene Gebaudehdhenbegrenzungen des Plangebiets findet eine Hohenstaffelung und
somit ein flieRender Ubergang statt, gleichzeitig werden aber fiir unterschiedliche Bevilkerungsgruppen
unterschiedliche Bauweisen vorbereitet (Einzel-, Doppel und Mehrfamilienh&duser). Auch der Aspekt des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfordert eine gewisse Zulassigkeit der Hohenentwicklung,
um den Flachenverbrauch in der Gesamtheit zu reduzieren.

Die Ortslage selbst ist nur durch wenige Baulticken, die in privater Hand sind, gekennzeichnet. Weitere
innerdrtliche Freiflachen selbst werden durch hofnahe innerdrtliche lw. Nutzflachen (Acker- und Grin-
land), Gartenflachen, Obstbaumwiesen (innerértlich und im Ubergang zum AuRenbereich, Hausgéarten
und Grabeland gekennzeichnet und unterstreichen den noch intakten landlichen Charakter des Ortes.
Somit stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Flachen fur eine Nachverdichtung im Innenbereich
zur Verfligung, siehe dazu auch Kapitel 1.8.

Die Gemeinde Ebsdorfergrund mochte trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den einzelnen
privaten Grundstiicken dem gesetzlichen Auftrag des § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung fordern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verflgung
stellen. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (8 30 BauGB) und in den "unbeplanten
Innenbereichen” (8 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren im Sinne der Innenentwick-
lung mobilisiert oder mussten aufgrund stadtebaulicher Konflikte eingestellt werden.

1.8 Alternativflachendiskussion

An dieser Stelle kann auf die kompakte Ortslage von Wittelsberg hingewiesen werden, welche anhand
des Luftbildes ersichtlich wird.

Die Standortentscheidung fur die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal? § 4 BauNVO
im Ortsteil Wittelsberg ist stadtebaulich begriindet aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der guten Er-
schlieBungsmaoglichkeit Gber die Parzellen 100/5 und 100/6, welche in die ,HessenstralRe“ mindet und
dartber hinaus der bestehenden Grundstuicksverfugbarkeit der Flachen. Der Standort ist verkehrsgiins-
tig an die genannte ,HessenstralRe* angebunden und somit besteht in rd. 9 km Entfernung ein Anschluss
an die B 3 Richtung Marburg / Alsfeld / Giel3en. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den bebauten

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 9
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Ortsrand. Mit einer Flache von rd. 1,7 ha weist das Plangebiet eine Grof3e auf, um die Entwicklung des
Gebietes mit rd. 18 Bauplatzen (E/ED/MFH) zu ermdglichen.

Mit der Neuausweisung eines Allg. Wohngebietes kann sowohl der kurz- als auch der mittelfristige
Wohnflachenbedarf des Ortsteils gedeckt werden, wahrend im Innenbereich (8 34 BauGB) ahnliche
FlachengrolZen nicht zur Verfligung stehen oder nur einzelne Bauvorhaben ermdéglicht werden kénnen.

In der Ortslage sind nur wenige einzelne Bauliicken vorhanden (siehe Abb.8), die allerdings in privater
Hand sind und seitens der Gemeinde nicht mobilisiert werden konnten. Im Folgenden werden die Orts-
lage und Alternativflachen (Abb. 9) in Wittelsberg bzw. Nachverdichtungsmdglichkeiten und verfigbaren
Flachenalternativen aufgezeigt und bewertet.

Abbildung 8: Baullickenkataster des Ortsteiles Wittelsberg
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Aus dem aktuellen Baullickenkataster (07/2021) geht hervor, dass 13 Bauliicken, 4 eingeschrankte
Baulticken (bereits tlw. bebaut) und 10 Bauliicken, die bebaut werden oder fur die ein Bauantrag gestellt
wurde, vorhanden sind. Demnach sind die ersten beiden Kategorien, also 17 Bauplatze, verstarkt in die
Innenbereichsbetrachtung und der Alternativflachendiskussion einzubeziehen. Denn hier kann potenzi-
ell eine Bebauung im Innenbereich vollzogen werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen der
Bebaubarkeit sind dabei im Einzelfall zu prifen und nicht durch diese Erfassung sichergestellt. Zur Mo-
bilisierung der Baullicken ab einer Grof3e von 400 m? hat die Gemeinde am 09.09.2021 die jeweiligen
Eigentimer angeschrieben. Fiur zwei Baullicken (Kategorie rot) ist hierbei eine positive Verkaufsbereit-
schaft als Rucklauf zu verzeichnen. Ansonsten wurden nur Absagen abgegeben oder es gab keine
Ruckantworten. Insgesamt Ubersteigt der Bedarf an Wohnbauflachen damit erheblich den verfligbaren
Bauliicken im Ortsteil.

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 10



Begriindung, FNP-Anderung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenblick*

Fur den Ortsteil Wittelsberg liegen der Gemeinde aktuell 129 Anfragen von Bau-Interessenten vor. Da-
bei sind 33 Anfragen von Menschen gestellt, die bereits im Gemeindegebiet Ebsdorfergrund ansassig
sind. Zudem sind 9 Interessenten direkt in Wittelsberg anséssig. Neben der allgemeinen Bedarf an
Bauplatzen im Ortsteil ist folglich ein deutlicher Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung vorhanden.

Abbildung 9: Mdgliche gréRere Bauliicken /Alternativen in der Ortslage auf Vorbehaltsgebiet fiir Land-
wirtschaft (RPM2010), blaues Rechteck = Lage des Plangebietes, rote Rechtecke = Alternativflachen

1

AuRRenbereich, Flachen nicht er-
schléssen

Kartengrundlage: http://natureg.hessen.de/ (0306.01.2022)

WeilRes Rechteck = Kommentare zur Flache

Die Alternativflache 1 befindet sich im Westen der Ortslage von Wittelsberg und ist rd. 9.000m2 grof3
(AuRenbereich im Innenbereich) und im RPM2010 als VBG Landwirtschaft dargestellt. Die Flachen wer-
den hofnah als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Zudem ist sie im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache gekennzeichnet, weshalb auch hier im Parallelverfahren dieser entsprechend
geandert werden musste. An diese Flachen grenzen drei lw. Betriebe an. In Bezug auf die Anbindung
ist weiterhin anzumerken, dass das Gebiet aktuell nur tber ein Privatgrundstiick an der HessenstralRe
erschlossen ist und somit die ErschlieBung nicht gesichert werden kann. Der Flachenzuschnitt wirde
nur eine einseitige ErschlielBung zulassen und ist damit unwirtschaftlich. Beide Faktoren sprechen ge-
gen die Entwicklung eines neuen Gebietes, das von allen Seiten her mit einer Bebauung und lw. Hofen
umschlossen ist. AuBerdem besteht keine Verkaufsbereitschaft, da die Flache weiterhin landwirtschaft-
lich genutzt werden soll. Zusétzlich spricht gegen eine stadtebauliche Entwicklung, dass in diesem Be-
reich teilweise schon in zweiter Reihe gebaut wurde und eine weitere Nachverdichtung an dieser Stelle
aus Grunden des Klimaschutzes und Stadtebaus nicht sinnvoll erscheint.
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Die zweite Alternativflache ist im Flachennutzungsplan tberwiegend als gemischte Bauflache (kleiner
Teil Flache fur die Landwirtschaft) gekennzeichnet und am 6stlichen Rand der Ortslage gelegen. Im
RPM2010 wird die Flache als VBG Landwirtschaft dargestellt. Die Flachen werden hofnah als landwirt-
schaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Die ErschlieBung kénnte zwar tber die StralRen ,Am Sportplatz*
und ,Am Buschhorn® erfolgen, allerdings befindet sich die Strae ,Am Buschhorn“ in dem Bereich, wel-
cher als Flache fir die Landwirtschaft gekennzeichnet ist. Auch die Breite des Weges (laut Luftbild rd.
4m) kann das fiir zu erwartete Verkehrsaufkommen nicht bewéltigen. Ebenfalls ist der Zuschnitt, insbe-
sondere der schmale westliche Bereich des Gebietes ungunstig, um diesen sinnvoll stadtebaulich zu
beplanen. Erschwert wird die ErschlieBung durch den sudlich verlaufende Wittelsberger Bach, zu dem
entsprechende Abstédnde der Grundstiicke und Bebauungen eingehalten werden mussen. Auf3erdem
besteht, wie bei Alternativflache 1, keine Verkaufsbereitschaft, da die Flache weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden soll.

Die Alternativflache 3 wird vom Regionalplan Mittelhessen vollstdndig als Vorranggebiet fur die Land-
wirtschaft dargestellt. Demnach ware die Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung géanzlich
nicht erfallt, weshalb die Flache ungeeignet ist, um eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorzuberei-
ten.

Die Alternativflache 4 ist dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen. Als
Teil der Alternativflachendiskussion ist sie demnach nicht der vorrangigen Innenentwicklung zuzuord-
nen. Sie ist im Bestand nahezu vollstandig mit Baumen bewachsen und demnach naturraumlich durch
entsprechende Biotopstrukturen erheblich gepragt. Die Planung eines Allgemeinen Wohngebietes auf
dieser Flache wirde einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft verursachen, weshalb von die-
ser Alternativflache abgesehen wird. Zudem weist die Parzelle der erschlieRenden StralRe ,Am Sand*
lediglich eine Breite von etwa 4 Metern auf. Dies wirkt sich ebenfalls entgegen einer Planung zur wohn-
baulichen Verdichtung dieses Bereiches aus.

In der Summe der o.g. Ausfiihrungen bestehen derzeit keine Alternativen zum Plangebiet Sonnenblick.
Gleiches gilt fur die Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft am Rande der gesamten Ortslage, die mit
den o.g. Ausfitlhrungen schon abgedeckt sind. Die raumordnerischen Ziele 5.2-4 und 5.2-5 sind somit
im Kap. 1.8 abgeprift worden und stellen keine Alternative fur das vorliegende Baugebiet dar.

1.9 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 02.11.2020
8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 26.03.2021

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 29.03.2021 - 14.05.2021
8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 26.03.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstiger | Anschreiben: 24.03.2021
Trager offentlicher Belange geman Frist 14.05.2021

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 07.02.2022 — 18.03.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 28.01.2022
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Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 03.02.2022
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
8§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 BauGB

**Die Bekanntmachungen erfolgen in den Ebsdorfergrund Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Ebsdorfergrund.

Das Bauleitplanverfahren wird im Regelverfahren mit zwei Verfahrensschritten durchgefuhrt. Im Paral-
lelverfahren wird der Flachennutzungsplan geandert. Gleichzeitig ist eine Umweltprifung fir beide Bau-
leitplanverfahren durchzufuhren.

Derzeit liegen Grunde vor (Blrgerinteresse und Coronapandemie), die Auslegung von mindestens 1
Monat um knapp 14 Tage zu verlangern.

1.10 Anderungen zum Entwurf
Zum zweiten Verfahrensschritt sind folgende wesentliche Anderungen vorgenommen worden:

1. Erweiterung des Geltungsbereiches um das Flursttick 104/12tlw. und Ausweisung einer Regen-
wasserbehandlungsanlage (Versickerung). — BP / FNPA*

2. Erweiterung des Geltungsbereiches um zwei externe Flachen fir Kompensationsmal3hahmen.
Die Flachen liegen nordwestlich der Ortslage Wittelsberg und stehen grundsatzlich fir Aus-
gleichsmaRnahmen zur Verfiigung. — BP / FNPA

3. Nachrichtliche Ubernahmen von Infrastrukturleitungen (Telekom, Versorgungsleitung ZMW) —
BP / FNPA

4. Erhohung des Waldabstandes von 30m auf 35m. - BP

Inhaltliche Erganzungen der Begriindung zur Innenentwicklung und Alternativendiskussion. —
BP / FNPA

*(BP = Bebauungsplan / FNPA = Flachennutzungsplanénderung)

2. Stadtebauliche Konzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets i.S.d. § 4 BauNVO, so
dass dort ein Wohngebiet mit ca. 18 Bauplatzen entstehen kann. Die Grundsticksgré3en liegen im WA
1 im Schnitt zwischen rd. 550 -750 m2 und im WA 2 und 3 etwas grof3er (ca. 1.00m?2), da dort auch
Mehrfamilienhduser mdglich sein sollen. Zum bestehenden Baugebiet sind Art und Maf? der baulichen
Nutzung entsprechend den nérdlich angrenzenden Grundstlicken angepasst und hinreichend dimensi-
oniert. Die Aufteilung der Grundstiicke ist auf Ebene des Bebauungsplanes unverbindlich und kann bei
der Vermarktung der Grundstiicke an die Bedurfnisse der kunftigen Eigentimer anpasst werden. Er-
moglicht werden soll dabei eine lockere Bebauung mit sowohl Einzel- als auch Doppelh&usern. Im
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stidwestlichen Bereich sind aber auch Mehrfamilienhduser angedacht, um weitere Angebote des Woh-
nungsmarktsegmentes zu ermdglichen. Die unterschiedlichen Bauweisen und Stile werden auch durch
die Festsetzungen der Wohneinheiten deutlich. Zur bestehenden Bebauung im Norden sollen im WA 1
maximal 3 Wohneinheiten pro Gebaude (bei Doppelhdausern 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte)
entstehen, so dass sich die Baukdrper, denen der bestehenden Bebauung an der jetzigen Ortstrandlage
angleichen. Zum stdwestlichen und westlichen AufRenbereich hin werden keine Wohneinheiten festge-
setzt, da dort Gebaude in offener Bauweise mit mehr Wohneinheiten entstehen sollen. Somit kann im
Gebiet fir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen Wohnraum geschaffen werden.

Fur alle Gebietstypen wird die Zahl der Vollgeschosse bei maximal Il festgesetzt. Weiterhin sind Staf-
felgeschosse als Nichtvollgeschosse zulassig!. Deshalb wird die Firsthohe der Gebaude in WA 1 und
WA 2 auf 9,5 m und im WA 3 auf 11m begrenzt, um in Teilbereichen einen stufenweisen Ubergang zum
AuRenbereich zu gewahrleisten. Der unterschiedliche Verdichtungsgrad wird auch durch die Festset-
zung der GRZ und GFZ deutlich und liegt im Gebiet teilweise unter den Orientierungswerten des § 17
der Baunutzungsverordnung. Hierbei werden auch die Vorgaben und Nachweise zur Léschwasserver-
sorgung mitbertcksichtigt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber Parzelle 100/5 und 100/6tlw. und einer von dieser ausge-
henden Stichstralle mit Wendeanlage in ausreichender Dimension. Diese ist v.a. als Wendemdglichkeit
(ohne rangieren) insbhesondere fir Versorgungsfahrzeuge (Mullabfuhr) erforderlich, da keine weiteren
Wendemdglichkeiten im Plangebiet bestehen. Auch ist mit einer Breite von 6,5m der StralRenverkehrs-
raum ausreichend dimensioniert (Mischflache wird angestrebt) und bietet bei der Aufteilung der Ver-
kehrsflache Gestaltungsspielraum. Die geplanten Verkehrsflachen sollen durch gestalterische Ele-
mente wie vor allem Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken gegliedert und gestaltet werden.
Teilweise sind diese Strukturen bereits im Bebauungsplan textlich oder zeichnerisch festgesetzt. Auch
diese MaRnahmen tragen zu einem optisch harmonischen Ubergang von der freien Landschaft zum
Wohngebiet bei und dienen gleichzeitig der Durchgriinung des Gebietes sowie der Qualitatssteigerung
der Wohn -und Wohnumfeldqualitét. Des Weiteren soll der FuRweg zwischen der ErschlieBungsparzelle
100/6tlw. und der Stral3e ,GroRe Waldwiese” (n6rdl. angrenzendes Wohngebiet) bestehen bleiben. Er-
géanzt wird das Gebiet durch eine weitere Ful3wegeverbindung im Stdosten der Plangebietes, der einen
Ubergang und Verbindung zum AuRenbereich darstellt.

Neben den Bau- und Verkehrsflachen werden auf den Grundstlicken eingriffsminimierende Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese

1 Ein Staffelgeschoss ist nach der gesetzlichen Definition des § 2 Abs.5 Satz 4 HBO ein oberstes Geschoss, das gegeniiber
mindestens einer AuRenwand des Gebadudes zuriickgesetzt ist. Somit wird aber nicht ausgesagt, ob es sich hier um ein
Vollgeschoss i.S.d. § 2 Abs.5 Satz 3 HBO handelt oder nicht.

§ 2 Abs.5 Satz 3 und 4 HBO: Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30m haben. Ein
gegeniuber mindestens einer Auenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Ge-
schoss mit mind. einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der Grundflache
des darunter liegenden Geschosses hat. Sobald diese Kriterien des Satzes 4 nicht erreicht werden, stellt das Staffelgeschoss
kein Vollgeschoss dar und kénnte bei der Architektur und der im Bebauungsplan vorgegeben Zahl der Vollgeschosse ,draufge-
sattelt werden. Optisch wirkt das Staffelgeschoss dann wie ein Vollgeschoss. Aus diesem Grund wurde eine Firsthéhe der Ge-
béaude festgesetzt
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befinden sich zum einen in Richtung Wohnbebauung im Norden in Form von Laub-/Obstbaumen und
zum AuRenbereich im Stiden in Form von Laubstrauchern.

Die Planziele gelten analog firr die Anderung des Flachennutzungsplanes, der die Flachen derzeit als
landwirtschaftliche Nutzflachen darstellt. Aufgrund der angrenzenden Darstellung von Wohnbauflachen
und der tatsachlichen Nutzung wird auch das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet bzw. Wohnbau-
flache dargestellt.

Somit sind die Vorgaben der § 1 Abs. 5 und 6 BauGB (u.a. Berticksichtigung allg. Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse, Férderung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung des
Orts- und Landschaftshildes, Berticksichtigung und Vorgaben fir erneuerbare Energien etc.) und § 1a
Abs.1 BauGB (Beriicksichtigung von Umweltschitzenden Belangen) fiur die Planaufstellung zugrunde
gelegt.

Die Gemeinde Ebsdorfergrund hat gemaf den textlichen Festsetzungen unter 2. (bauordnungsrechtli-
che Gestaltungsvorschriften) die gestalterischen Vorgaben fir das kiinftige Baugebiet vorgesehen. Die
Vorgaben beziehen sich auf die Einfriedungen und die Gestaltung von Grundsticksfreiflachen. Die Fest-
setzungen erfolgen unter dem Aspekt, die ndrdlich angrenzende Baugebietsentwicklung und vorhan-
dene Ortslage fortzufiihren und gestalterische Fehlentwicklungen am kunftigen Ortsrand zu vermeiden.
Zusétzlich werden wasserrechtlichen Festsetzungen mit aufgenommen, um den Eingriff in den Boden-
und Wasserhaushalt zu minimieren. Durch die geplante Brauchwassernutzung und Zisternenfestset-
zung kann auch die Dimensionierung der Abwasserleitungen verringert werden. Ziel ist die Entwasse-
rung des Plangebietes im Trennsystem und einer Versickerung von unverschmutzten Niederschlags-
wasser auf der westlich angrenzenden Fléache.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Parzellen 100/5 und 100/6tlw. und einer von dieser
ausgehenden Stichstralle mit Wendeanlage. Die ErschlieBungsstral3e im Einmundungsbereich zur
Hessenstral3e ist Bestand und muss nur in Teilbereichen geringflgig verbreitert werden, zumal diese
StralRe die Gebaude Nr. 28 und 30 erschlief3t. Der Einmindungsbereich zur Hessenstral3e im Norden
ist vor Ort Uberpruft worden und so konzipiert, dass die Schleppkurven (PKW/LKW) entsprechend be-
ricksichtigt sind. Die Anbindung erfolgt auf eine Gemeindestrafie innerhalb des Ortes.

Ab der Hausnummer 30 wird dann der Feldweg entsprechend zu einer 6ffentlichen ErschlielBungsstralRe
ausgebaut. Der neu auszubauende StralRenabschnitt ist v.a. mit einer Wendemaglichkeit insbesondere
fur Versorgungsfahrzeuge (Millabfuhr) zu konzipieren, da keine weiteren Wendemdglichkeiten im wei-
teren Plangebiet oder eine Ringerschlielung bestehen. Auch ist mit einer Breite von 6,5m der StraRen-
verkehrsraum ausreichend dimensioniert (Mischflache wird angestrebt) und bietet bei der Aufteilung der
Verkehrsflache Gestaltungsspielraum (siehe Abb.10). Im Bebauungsplan wird in Bezug auf die Flachen-
aufteilung planerische Zurlickhaltung getibt, da zum jetzigen Planungszeitpunkt die kiinftigen Zuwegun-
gen und Hofeinfahrten zu den Baugrundstiicken nicht feststehen. Die abschlieRende Aufteilung des
Verkehrsraumes (Stral3e, Gehweg, Stellplatze, Pflanzflachen, etc.) wird der nachfolgenden Erschlie-
Bungs- und Ausbauplanung tberlassen.
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Zum angrenzenden Baugebiet ,GroRe Waldwiese® besteht nur eine fulllaufige Anbindung, so dass fur
die Ortslage auch eine weitere Anbindung an den AuR3enbereich (z.B. zur Naherholung) geschaffen
wird.

Abb. 10: Mdgliche Aufteilung des StraRenraums (Konzept unverbindlich)

Regelquerschnitt D-D
L 6.30 i

| Mischfiache 1

L, 1.200,30 450 L
7 A7

Schakeng vorsshen

Mischflache Pfiaster
Oberbau gemal RStO 12
Tafel 6, Zeile 2, Pflaster

10 cm Betonsteinpflaster
4 cm Bettung 0/5 mm

51 cm Frostschutzschicht FSS 0/32 mm

Mischflache Asphalt
Oberbau gemah RStO 12

Tafel 1, Zeile 1, Bk 3,2

4 cm Asphaltdeckschicht AC8BD N
6 cm Asphaltbinderschicht AC 16B N
12 cm Asphalttragschicht AC 32 TN

65 cm Gesamtaufbau 43 cm Frostschutzschicht FSS 0/32 mm

65 cm Gesamtaufbau

3.1 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen (Bushaltestelle im Ort).
Der néchstgelegene Anschluss an das uberregionale OPNV-Netz besteht in der Stadt Marburg (u.a.
Bahnhof), die sich in rd. 20 km Entfernung befindet.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern 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
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erluterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Entwurf — Planstand: 31.01.2022 16



Begriindung, FNP-Anderung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sonnenblick®

4.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO? ausgewiesen bzw. auf Ebene des
Flachennutzungsplanes Wohnbauflachen gemaR § 1(1)1 BauNVO dargestellt. Allgemeine Wohnge-
biete dienen ausschlie3lich dem Wohnen.
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes*,

- Sonstige nicht-stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen*,

- Gartenbaubetriebe*,

- Tankstellen*

Zu den nach Absatz 2 sowie den 88 2, 4, bis 7 zuldssigen Wohngeb&uden gehdren auch solche, die
ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

*Die nach 8§ 4 Abs.3 Nr.1, 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes, somit sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nur ausnahms-
weise zulassig.

Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine
Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat und der
Schaffung von Wohnraum entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes inshesondere
aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Immissionspotenzials nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Des Weiteren werden Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft bzw. die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen zum Entwurf mit in die
Planung aufgenommen und gem&R § 5 Abs.2 Nr.10 BauGB? dargestellt.

2 Baunutzungsverordnung
3 Baugesetzbuch
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5. Berlicksichtigung umweltschiutzender Belange
51 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des
EAG Bau eingeleitet wurde.

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpléanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fir die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fur den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechtes, mit dem die
Durchfihrung der Umweltprifung hier abschlieend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwégungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in 8 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1la BauGB enthdlt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach
Ermittlung des einschléagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift tiber die Begriindung von
Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begrundung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittiung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsétzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren geméaR § 13 BauGB). Im
Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefuhrt, die mittels
des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei
der Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende
Verfahrensschritte zu beachten:

e Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung
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e Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt geman § 4 Abs.1 BauGB

e Erstellung eines Umweltberichtes
e Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8§ 3 und 4 BauGB
e Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

e Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

e Uberwachung und Monitoring

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwéagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieBend —
im Rahmen der Abwéagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten
Umweltbelange gegentber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwégung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist -
wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegrindung.

Da sowohl Flachennutzungspléane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefuhrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelver-
fahren nach 8§ 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrénkt sich ferner nicht da-
rauf, dass eine Umweltprifung auf der in der Planungshierarchie hdherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf §8§ 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und
dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprufung festzulegen. Im vorliegenden Fall wird der Umwelt-
bericht zum Entwurf mit 6ffentlich ausgelegt.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafur vorgesehenen AusgleichsmafRhahmen kdnnen gemal § 9 Abs. 1la Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 7.2). Im vor-
liegenden Fall wird der Ausgleich zum Entwurf mit 6ffentlich ausgelegt.
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5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

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

Im Plangebiet befinden sich laut natureg Hessen (Abfrage 30.01.2022) derzeit keine Kompensations-
maRnahmen oder OkokontomaRnahmen, jedoch nérdlich angrenzend (Ufergehélz Pflege). Die Graben-
parzelle und die bestehenden Gehdlze werden durch die vorliegende Planung nicht tangiert. Der Ab-
stand zum Gewasser (Gewasserrandstreifen 10m wird eingehalten.

Durch die Planung des Allgemeinen Wohngebietes und der ErschlieRungsplanung erfolgt ein Eingriff in
Natur und Landschaft, der durch die festgesetzten Ausgleichs- und PflanzmaRnahmen im Plangebiet
sowie eingriffsminimierenden Festsetzungen nicht vollstandig kompensiert werden kann. Zum Entwurf
wurden daher externe AusgleichsmafRnahmen mit aufgenommen und dem Eingriff zugeordnet. Die In-
anspruchnahme von Griunland im Plangebiet soll durch entsprechende MaRRnahmen auf Grinlandfla-
chen ausgeglichen werden.

Plankarte 2 Gemarkung Wittelsberg, Flur 9, Flurstiick 11 tlw. - Entwicklungsziel: Extensivgrinland

MaRnahmen: Die Flache ist durch eine ein- bis zweischirige Mahd oder angepasste Beweidung exten-
siv zu pflegen. Eine Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind auf der gesamten Flache
unzulassig.

Plankarte 3 Gemarkung Wittelsberg, Flur 10, Flurstiick 29/3 tlw. - Entwicklungsziel: Extensivgriinland

Maflinahmen: Die Flache ist durch eine ein- bis zweischlrige Mahd oder angepasste Beweidung exten-
siv zu pflegen. Eine Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind auf der gesamten Flache
unzulassig.

Plankarte 3 Gemarkung Wittelsberg, Flur 10, Flurstiick 31/2 - Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Maflinahmen: Die Flache ist durch eine ein- bis zweischirige Mahd oder angepasste Beweidung exten-
siv zu pflegen. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten. Eine Dingung und der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind auf der gesamten Flache unzuléssig.

Alle drei Flachen stehen dem Vorhabentrager zur Verfiigung und die PflegemalRhahmen kénnen lang-
fristig gesichert werden.

53 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfs
Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten vor. Auch die vorhandenen Biotopstrukturen (u.a.
Offenland / Acker, Waldrand und linienhafte Gehdlzstrukturen) lassen eine pot. Betroffenheit erkennen,
so dass die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhéngigen arten-
schutzbezogenen Erhebung im Rahmen der vorliegenden Planung erkennbar ist. Wahrend der friihzei-
tigen Beteiligung des Bebauungsplanes wurden daher faunistische Untersuchungen und Potentialbe-
wertungen durchgefuhrt, die in der Artenschutzrechtlichen Betrachtung und im Umweltbericht integriert
werden.
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Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88§ 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfol-
genden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Arten-
schutzes ggf. auch hier Rechnung tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO). Dartber hin-
aus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom 13. Juni 2018,
letzte Anderung vom 11. Januar 2019, der weitere Regegelungen zum Artenschutz im Rahmen der
genehmigungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauvorhaben trifft. Diese sind vom Bauherrn / Vor-
habentrager im Vorfeld einer Baumafnahme zwingend zu beachten.

5.4 Schutzgebiete

Der Gemeinde Ebsdorfergrund und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine
Erkenntnisse Uber geschitzte Pflanzenarten oder betroffene Schutzgebiete (VSG, NSG, FFH etc.) im
Plangebiet vor.

6. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt. Klimaschutzbelange sind aber gemé&R § 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu be-
ricksichtigen. Insofern erfolgen im Bebauungsplan Uber die textlichen Festsetzungen Vorgaben, wie
z.B. die Festsetzung restriktiver Baugrenzen, der Mindestbegriinung von Grundstiicksfreiflachen, Aus-
schluss von Schottergéarten, Festsetzung von Flachen gemafl § 9 Abs.1 Nr. 25a und b BauGB in der
Plankarte und den textlichen Festsetzungen (u.a. Textliche Festsetzungen Nr. 1.5.1 bis 1.5.3 und 2.2.1
bis 2.2.2 im Bebauungsplan), die die Belange des Klimaschutzes bei der vorliegenden Planung berick-
sichtigen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich 18 Wohngebaude mit max. je 1-6 Wohnein-
heiten, je nach Gebietskategorie. Die abschlieBende Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebau-
ungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Plan-
phase nicht quantifiziert werden kann. In der worstcase-Betrachtung sind 66 Wohneinheiten mdglich.
Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieBend ermittelt.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wurde durch ein Ingenieurbiro fur die ErschlieBungsplanung
Uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune
davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden
kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Der Loschwasserbedarf des Plangebiets wird Uber eine separate Loschwasserzisterne gedeckt, um
eine ausreichende Loschwasserversorgung zu gewahrleisten.

Bezuglich der Informationen aus der Stellungnahme des ZMW (26.04.2021) zum geringen Versor-
gungsdruck des Plangebietes ist festzustellen, das bei einer 1geschossigen Bauweise und bis zu einer
Hohenlage von 242 m 0. NN die Grundstiicke/Gebaude mit ausreichendem Druck versorgt werden kon-
nen. Wird die H6he Uberschritten oder mehrgeschossige Bebauung vorgesehen, kénnen die Grundstui-
cke / Gebaude mit hoheren Entnahmestellen nur mit entsprechend geringem Druck versorgt werden.
Eine private Hausdruckerh6hungsanlage fiir das Geb&aude ist dann voraussichtlich erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf - Fachbereich Gefahrenabwehr:

Aufgrund der Tatsache, dass die Planungsunterlagen zur Loschwasserversorgung derzeit keine definitiven Aussa-
gen treffen, weist der Fachbereich Gefahrenabwehr darauf hin, dass die Gemeinde Ebsdorfergrund als Trager des
ortlichen Brandschutzes gem. § 3 Abs. 1 Hessisches Gesetz liber den Brandschutz, die allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14. Januar 2014, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. August
2018, verpflichtet ist, den ortlichen Erfordernissen entsprechend Loschwasser bereitzustellen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schliisse).
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (26.04.2021)

Im raumlichen Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans befindet sich eine Versorgungsleitung fir die Gebaude
HessenstralRe Nr. 28 und 30. Die Lage kann dem beigefligtem Plan entnommen werden.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers, gleiches gilt eingeschréankt fir die Brauchwassernutzung.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach Erkenntnissen zum Entwurf nicht innerhalb eines Trinkwasserschutz-
gebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser unter Beachtung der nachfolgen-
den Ausfiihrungen, wie bisher, versickern. Siehe auch vorherige Ausfihrungen

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke ZMW — 26.04.2021

Bei ErschlieRung des Plangebietes durch einen nichtkommunalen ErschlieRungstrager (also nicht Gemeinde Ebs-
dorfergrund) ist rechtzeitig mit dem ZMW ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieRen.

Mit dem anstehenden Versorgungsdruck kénnen im Baugebiet bei 1-geschossiger Bauweise Grundstiicke bis zu
einer Hohenlage von etwa 242,00 m 0. NN mit ausreichendem Druck versorgt werden. Mehrgeschossige Gebaude
mit hoher liegenden Entnahmestellen kénnen nur mit entsprechend geringerem Druck versorgt werden. Der rAum-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer Héhenlage bis zu 250 m 1. NN.

Der Zweckverband Mittelhessischer Wasserwerke weist darauf hin, dass fiir die geplante Bebauung im 0.g. Bebau-
ungsplan ausreichende Druckverhéltnisse nur mit privaten Hausdruckerhéhungsanlagen, gem. DIN 1988 - 500
»1echnische Regeln fiir Trinkwasser-Installationen - Teil 500: Druckerhéhungsanlagen mit drehzahlgeregelten
Pumpen; Technische Regeln des DVGW?*, sichergestellt werden kénnen. Es wird dringend empfohlen, dies entwe-
der im Bebauungsplan zu vermerken oder Kaufer im Kaufvertrag darauf hinzuweisen. Die Kosten fir die Haus-
druckerhdéhungsanlagen sind von den Grundstlickseigentiimern zu tragen.

Die Bereitstellung von Léschwasser ist keine satzungsgeméfe Aufgabe des ZMW. GemalR Hess. Gesetz tiber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brandschutzes
eine Obliegenheit der Gemeinden, sofern es sich um den Bereich der angemessenen Léschwasserversorgung
(Grundschutz) handelt. Fir eine besondere Loschwasserversorgung (Objektschutz) ist der Eigentimer des Objekts
zusténdig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall Loschwasser zur Verfligung zu stellen,
soweit die technischen Bedingungen und Mdglichkeiten dies zulassen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Brand-
fall innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage kein
Loschwasser zur Verfligung gestellt werden kann.

Bei ErschlieBung des Plangebietes durch einen nichtkommunalen ErschlieBungstrager (also nicht Gemeinde Ebs-
dorfergrund) ist rechtzeitig mit dem ZMW ein ErschlieBungsvertrag abzuschlie3en.

Fir die Absicherung der Lage und Unterhaltung von Versorgungsleitungen auBerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen
sind auf den betreffenden Flurstiicken des 0.g. Bebauungsplans zugunsten des ZMW beschrankte personliche
Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen. Der Eintragungstext der Dienstbarkeiten ist rechtzeitig beim Zweckver-
band Mittelhessische Wasserwerke anzufordern.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Nordlich angrenzend befindet sich
ein Entwasserungsgraben. Die Gewasserrandstreifen von 10m wird bertcksichtigt.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz (19.05.2021)

Nordlich des Plangebiets befindet sich die Parzelle eines namenlosen FlieBgewassers. Gemald § 38 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) i.V.m. § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist die Ausweisung von Baugebieten durch Bau-
leitplane sowie die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen innerhalb des Ge-
wasserrandstreifens verboten. Dieser ist gemafR § 23 Abs. 1 HWG im Auf3enbereich 10 m breit (ab Béschungs-
oberkante). Die Baugrenze ist daher mit einem Abstand von 10 m zu dem Gewasser festzulegen.

Fur die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gemaR § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine sepa-
rate Einleiteerlaubnis bei der Unteren Wasserschutzbehdrde zu beantragen. Dabei sind die DWA Regelwerke M
153, A117 sowie A138 zu beriicksichtigen.

RP GieRRen - Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz, Dezernat 41.2 (17.05.2021)

GemalR § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist die Errichtung oder wesentliche Anderung von baulichen und
sonstigen Ablagen im Gewasserrandstreifen verboten. Die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane oder
sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch ist ebenfalls verboten. Somit ist die Grenzlinie der tberbaubaren
Grundstiicksflachen in der vorgelegten Planung 10 m (Auenbereich) von der Béschungskante des Entwasse-
rungsgrabens zu legen (bislang maximal 8 m). Der 10-Meter-Bereich ist von jeglicher Inanspruchnahme freizuhal-
ten. Es sind die Schutzvorschriften des § 38 Wasserhaushaltsgesetz zu beachten.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

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

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber neu zu bauende Abwasserkanéle, die an die vorhandenen
Leitungen in der ,Grof3e Waldwiese® angeschlossen werden. Zu dieser Thematik wurde bereits ein In-
genieurbiiro beauftragt*, das die Abwassersituation priift und fiir das Baugebiet plant. Vorliegende Er-
gebnisse werden in die Begriindung mit aufgenommen.

4 Ingenieurblro Ohlsen aus Griinberg
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwéssert werden. Zu dieser Thematik wurde bereits ein Ingeni-
eurbiro beauftragt, das die Abwassersituation prift und fir das Baugebiet plant. Vorliegende Ergeb-
nisse werden in die Begriindung mit aufgenommen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewéasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésserungsplan) geméalR den Vorgaben des
Bebauungsplanes (TF 3.1.2) nachzuweisen. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fihrt
zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwasserung im Trennsystem

Grundsatzlich ist die Entwésserung des Plangebietes im Trennsystem anzustreben. Die vertiefende
Ingenieurplanung ist derzeit in Bearbeitung, die Ableitung im Trennsystem ist vorgesehen.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.
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Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

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

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Ebsdorfergrund liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt (Entwurf) keine Erkenntnisse
Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.

Zum Thema Baugrund und Geologie liegen bisher ebenfalls keine Erkenntnisse vor.

Sofern Niederschlagswasser auf dem Grundstiick gezielt versickert werden soll, wird empfohlen, im
Vorfeld der ErschlieBungsplanung und der jeweiligen Bauantragsverfahrens fiir Wohngebaude die Er-
stellung eines Bodengutachtens zu beauftragen.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

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

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bbdden mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).
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3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

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

5.  Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

RP GielRen, Vorsorgender Bodenschutz (17.05.2021)

Aufgrund der topographischen Lage der an das Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen kann eine unangepasste Bewirtschaftung dort zu signifikanter Bodenerosion und somit zu schéadlichen Bo-
denveranderungen fuhren. Der durch Wassererosion abgeschwemmte Boden kann erheblichen Schaden auf an-
grenzenden Flurstiicken verursachen. Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen empfiehlt sich grundsétzlich eine landwirtschaftliche Beratung / Erosionsberatung fur die be-
troffenen Landwirte, verbunden mit der Umsetzung von individuellen Schutzmanahmen.

Einen wirksamen Schutz bieten z.B. u.a. Erosionsschutzstreifen auf Ackerflachen — (kann auch als bodenbezogene
Kompensation gewertet werden). Eine Anleitung sowie anschauliche Beispiele fur das Anlegen von Erosions-
schutzstreifen bietet die Broschire ,Anlage von Erosionsschutzstreifen des HMUKLV unter folgendem Link:
https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/anlage_von_erosionsschutzstreifen_bf.pdf

Weitere Informationen zum Erosionsschutz sind zudem auf den Seiten des HMUKLV zu finden:
https://lumwelt.nessen.de/umwelt/boden/vorsorgender-bodenschutz/bodenschutz-und-landwirtschaft

Den Empfehlungen / Anweisungen zum Schutz des Bodens in den vorgelegten Planunterlagen ist Folge zu leisten.
Entsprechende, auch in den Unterlagen dargestellte MaRnahmen zum Schutz des Bodens sind mit den zukiinftigen
Bauherren vertraglich festzuhalten.
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In diesem Zusammenhang verweist das Dezernat ,Vorsorgender Bodenschutz* auch auf die nachfolgenden Info-
Blatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:

Fir die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfilhrende (LANUV, 2018)
https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_bauausfuehrende_text-
vorlage_02_180420_inkl-anhang.pdt

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

https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media’/hmuelv/hmuklv_boschubauen_haeuslbauer_textvor-
lage_01_180420.pdf

RP GielRen - Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen, Dezernat 42.2 (17.05.2021)

Bei Bau-, Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabfalle wie z.B. Asbestzementplatten).

Nachsorgender Bodenschutz

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

RP_GieRRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Boden-
schutz (17.05.2021)

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Infor-
mationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten und schéadlichen Bodenver-
anderungen hinterlegt (8 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke, auf denen mit umweltgeféahrden-
den Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen
auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den
Unteren Bodenschutzbehérden (UBB), den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstédndigkeit und
Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei sind jedoch nicht garantiert. Deshalb empfiehlt es sich, weitere Infor-
mationen (z.B. Auskinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige De-

ponien) bei der zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Marburg-Biedenkopf und
bei der Gemeinde Ebsdorfergrund einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu Gibermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach 8§ 7 HAItBodSchG erfasst werden kdnnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsver-
antwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorliegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfah-
rensfiihrenden Behorde in elektronischer Form zu tibermitteln. Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS
online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrénkt) zur Verfiigung. Wenden Sie sich bitte an
das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Informationen sowie Installations- und Bedienungshilfen unter:
https://www.hIinug.de/themen/altlasten/datus.html

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsgebiet kein entsprechenden Flachen be-

finden.
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Hinweis:

GemaR 8 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbhevolkerung
sowie die Belange des Boden zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleit-
planerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die
ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fir Bodenbelastun-
gen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz.

Bei der Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschléagigen Vorschrif-
ten fir eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. § 62 ff. HBO).
Die Bauaufsichtsbehérde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdérde in ihrem Verfahren zu beteiligen.
Insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehérde tber bauliche Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im
Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

RP GielRen — Bergaufsicht, Dezernat 44.1 (17.05.2021)

Der Geltungsbereich der o0.g. Bauleitplanung liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen das
Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Die Fundstellen liegen nach den im Dezernat befindlichen Unterlagen
aulerhalb des Planungsbereiches.

Nach dem Regionalplan Mittelhessen 2010 grenzt der Geltungsbereich fast unmittelbar an eine Vorbehaltsflache
fur oberflachennahe Lagerstéatten. Es ist daher sicherzustellen, dass aus der Bauleitplanung keine Widerstande
gegen eine zukinftige Nutzung des Rohstoffvorkommens hergeleitet werden. Konkrete Abbauplanungen sind der-
zeit nicht bekannt.

RP GielRen - Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen, Dezernat 42.2 (17.05.2021)

Bei Bau-, Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaéfe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabfélle wie z.B. Asbestzementplatten).

In der Ortslage besteht fur die Gemeinde aktuell auch keine Méglichkeit einen funktionalen Ausgleich
fur den Verlust von Ackerflachen durch die Herstellung neuer Ackerflachen und Bdden herzustellen.
Auch die Entsiegelung ortsrandnaher Flachen ist nicht mdglich.

9. Kampfmittel

Es liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt (Entwurf) keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet vor.
Es gibt keinen begrindeten Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Sollten im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden,
ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdoglich
vermieden werden.

Im Norden grenzen Allgemeine Wohngebiete an, so dass durch die Planung keine stadtebaulichen (im-
missionsschutzrechtlichen) Konflikte entstehen und der Trennungsgrundsatz (Bundes-Immissions-
schutzgesetz, Baunutzungsverordnung) gewahrt wird.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf3
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Sonstige Infrastruktur
Leitungsgebundene ErschlieBung: Wasserversorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen konkrete Pléane uber die Lage vorhandener Wasserversorgungs-
leitungen im Plangebiet vor (ZMW, siehe nachrichtliche Ubernahme). Die Leitungen wurden zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes mit aufgenommen (nachrichtliche Ubernahme).

Leitungsgebundene ErschlieBung: Abwasserentsorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine konkreten Plane tiber die Lage vorhandener Abwasserlei-
tungen im Plangebiet vor. Die Leitungen werden, sofern vorhanden, zur Satzung des Bebauungsplanes
mit aufgenommen (nachrichtliche Ubernahme).

Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgungsleitungen wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes mit aufgenommen (Deutsche
Telekom - nachrichtliche Ubernahme). Weitere Leitungen werden, sofern vorhanden, zur Satzung des
Bebauungsplanes mit aufgenommen (nachrichtliche Ubernahme).
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Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Deutsche Telekom AG (22.04.2021)

Im nérdlichen Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus dem beigefiigten Plan
ersichtlich sind.

Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und ggf. auch auBerhalb des Plangebietes erforderlich.

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang
dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Birger mit Universaldienstleistungen
nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie fiir die Koordinierung mit den ErschlieBungs-
und den Baumaflinahmen der anderen Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Bungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur ge-
nannten Adresse so friih wie mdéglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn der ErschlieRungsarbeiten schriftlich
angezeigt werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsgultigkeit erlangt hat.
Insbesondere bittet die Deutsche Telekom AG den ErschlieRungstrager, vor Ausschreibung der ErschlieBungs-
maRnahmen erneut auf sie zuzukommen. Es besteht auch die Mdglichkeit die Daten des Neubaugebietes tber das
Webportal der Deutschen Telekom einzugeben. Somit geht alles prozesskonform mit allen Daten bei der Telekom
ein.

Auf das Telekommunikationsgesetz § 77i Abs. 7 (TKG) i.V.m. dem ,Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler
Hochgeschwindigkeitsnetze (DigiNetzG) wird verwiesen, wonach im Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebie-
ten durch den ErschlieBungstrager stets sicherzustellen ist, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestat-
tet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

13. Landwirtschaft und Forstwirtschaft

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet iberwiegend als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirt-
schaft (6.3-2) und zu einem kleinen Teil® (0,4 ha) als Vorranggebiet fur Landwirtschaft (6.3-1) dargestellt.
Der Belang Landwirtschaft wird zum Entwurf auch vertiefend im Umweltbericht behandelt.

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker) in Anspruch ge-
nommen. Gemal der Flachenbilanz zum Flurbereinigungsverfahren Ebsdorfergrund L 3048 (UF1239)
aus dem Jahr 2012 werden fur die Gemarkung Wittelsberg 526 ha landwirtschaftliche Flachen angege-
ben. Der Bebauungsplan sieht nun fur 1,7ha Ackerflache die Ausweisung eines Baugebietes vor, so
dass diese Flachen fir die lw. Produktion wegfallen. Dies bedeutet einen Flachenanteil von rd. 0,32%
der gesamten lw. Nutzflachen in der Gemarkung. Auf der nachfolgenden Tabelle ist die Verteilung der
durchschnittlichen Grol3e aller Betriebe und der Haupterwerbsbetriebe aufgelistet, so dass der

5 Im Rahmen der Fortschreibung des RPM 2021 wurde das Vorranggebiet zuriickgenommen, so dass die Bauleit-
planung nicht gegen eine kiinftige Zielvorgabe verstoRt.
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Flachenverlust durch das Baugebiet durchschnittlich zwischen 2,9% und 1,75% liegt. Die externen Aus-
gleichsflachen wurden bisher als Griinland bewirtschaftet und werden durch die Planung gesichert und
auch kinftig als Extensivgriinland bewirtschaftet. Insofern erféhrt die Landwirtschaft in diesen Bereichen
keinen Flachenverlust.

Tab.1: Auszug aus dem Flurbereinigungsverfahren Ebsdorfergrund L 3048 (UF 1239)

Von den landwirtschaftlichen Betrieben im Verfahrensgebiet wirtschaften in:

Wittelsberg | Rauischholzhausen RoRdorf
Haupterwerb 7 3 7
Nebenerwerb 8 11 14
Durchschnittliche
Flachenausstattung aller 58 ha 20 ha 23 ha
Betriebe
Durchschnittliche
Flachenausstattung der 97 ha 85 ha 45ha
Haupterwerbsbetriebe
Betriebe unter 10 ha 3 10 9
zwischen 11 und 30 ha 2 3 1
zwischen 31 und 100 ha 5 1 6
tber 100 ha 5 - 1

Quelle: Amt fir Bodenmanagement Marburg

Aufgrund des geringen prozentualen Anteils der Inanspruchnahme Iw. Nutzflachen im Verhaltnis zur
Gesamtflache in der Gemarkung Wittelsberg ist die Ausweisung des Baugebietes begriindbar, zumal
es sich bei der vorliegenden Planung um die Baugebietsausweisung fiir die Eigenentwicklung des Orts-
teils handelt, die aufgrund der Nachfrage entsprechend durch die Gemeinde begriindet werden kann.
Der Gemeinde liegen auch keine Informationen darlber vor, das ein Iw. Betrieb durch die Ausweisung
des Baugebietes in seiner Existenz beeintrachtigt wird. Auch die Raumordnung lasst eine Siedlungsfla-
chenentwicklung auf der Vorbehaltsflache fur Landwirtschaft (Grundsatz der Raumordnung) bis zu 5 ha
zu. Bei den Flachen handelt es sich auch nicht um hofnahe oder besonders hochwertige Béden. Laut
Stellungnahme des Fachbereiches Landlicher Raum beim Kreis ist die Bodenqualitat des Planbereiches
mit Werten zwischen 39 und 64 Bodenpunkten angegeben, die Ertragsmesszahl liegt zwischen 31 und
60 (J ca. 40). Dieser Wert liegt deutlich unter dem sehr hohen Durchschnitt von @ EMZ 63 in der Ge-
markung Wittelsberg. Das landwirtschaftliche Ertragspotential wird mit mittel eingestuft.

Zudem konnte unter Kapitel 1.8 nachgewiesen werden, das es auch keine Alternativen bzw. eine aus-
reichende Zahl an zu mobilisierenden Baulticken zur Verfiigung stehen, um den Bedarf und der Nach-
frage vor Ort decken bzw. bedienen zu kdnnen. Weitere Informationen zur Thematik der Qualitat des
Boden sind dem Kapitel 2.1 des Umweltberichtes zu entnehmen.
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Die landwirtschaftlichen Wegeverbindungen werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht maf3-
geblich tangiert. Der sudlich angrenzende AulRenbereich kann Uber die ErschlieRungsstralie im Westen
erreicht. Zudem kénnen den stidéstlichen Flachen tber den lw. Weg 97/5 am 6stlichen Bereich erreicht
werden. Die nordlich angrenzende kommunale Grabenparzelle und eine erforderliche Bewirtschaf-
tung/Pflege kann uber die Flache selbst erreicht werden, die im Osten und Westen an das offentliche
Wegenetz angeschlossen ist.

Am ostlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des Hessischen Waldgesetzes.
Durch die heranriickende Wohnbebauung zum Waldbestand kénnen stadtebauliche, 6kologische und
andere Beeintrachtigungen, Gefahren und Konflikte entstehen, auf die durch die nachfolgende Kenn-
zeichnung der betroffenen Wohnbaugrundstiicke im Bebauungsplan aufmerksam gemacht werden soll.
In § 9 Abs.5 Nr.1 BauGB wird ausgefuhrt:

(5) Im Bebauungsplan sollen gekennzeichnet werden:

1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au3ere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind;.....

So kann vom Wald ein Konflikt (z.B. Verschattung, Laubanfall, etc.) oder eine Gefahr (herabstirzende
Aste und Zweige, umstiirzende Baume, etc.) ausgehen, tiber die der Grundstiickseigentiimer durch die
Kennzeichnung informiert wird. Ggfs. sind SicherungsmalRnahmen bei der Statik des Gebaudes zu be-
ricksichtigen und zu treffen, um Personen- und Gebaudeschaden auszuschlieen zu kénnen. Auch
Verkehrssicherungspflichten sind zu priufen. Umgekehrt kann durch Funkenpflug vom Kamin oder durch
Grillen und Feuermachen auf dem Grundstiick eine Waldbrandgefahr ausgehen. Aus diesen Griinden
wird im Bebauungsplan ein 35m breiter Korridor mit der Kennzeichnung nach § 9 Abs.5 Nr. 1 BauGB
vorgenommen (Zeichen 15.11 der Planzeichenverordnung). Eine konkrete Vorgabe oder ein Gesetz
zum Waldabstand gibt es derzeit nicht, so dass der Plangeber (die Gemeinde) durch die Kennzeichnung
der Flache der Hinweispflicht nachkommt.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden muissen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf, Fachbereich Landlicher Raum und Verbraucherschutz (19.05.2021)

In den Ausfiihrungen zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird dargelegt, dass in Wittelsberg zwar Bauliicken
bestehen, die nur Aufgrund der Tatsache, dass die Flachen sich nicht in kommunaler Hand befinden und von Seiten
der Eigentimer keine Verkaufsbereitschaft besteht, diese nicht bebaut werden kdnnen. Dies rechtfertigt jedoch
nicht die Beanspruchung von Vorbehalts bzw. Vorrangflachen Landwirtschaft fur eine Bebauung.

Der vorliegende Agrarfachplan fur Mittelhessen (AMI) geht fur die bisher unbeplante landwirtschaftliche Flache von
hoher Bedeutung fir die 6rtliche Landwirtschaft aus.

Die Standorteignungskarte von Hessen bewertet den Planbereich als G 2 Standort (Mittlere Griinlandnutzungseig-
nung). Die Bodenqualitéat des betroffenen landwirtschaftlichen Bereichs liegt zwischen 39 und 64 Bodenpunkten.
Bei einer Ertragsmesszahl (EMZ) zwischen 31 und 60 (& ca. 40), ist dies deutlich unter dem sehr hohen Durch-
schnitt der Gemarkung Wittelsberg (@ EMZ = 63). Das landwirtschaftliche Ertragspotenzial wird mit ,mittel“ einge-
stuft.
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14. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Loschwasser

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Gemeinde Ebsdorfergrund davon aus, dass die Ldsch-
wasserversorgung fir das Wohngebiet gesichert werden kann. Dazu wird auch der Bau einer Losch-
wasserzisterne im westlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen.

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Auf-
stellflachen fir Feuerldésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall
oder die Durchfiihrung notwendiger Rettungsmafinahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbei-
ten durchgefuhrt werden kénnen. Die ,Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr* laut Fassung vom
Februar 2007 und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober
2009 und die Vorgaben aus der DIN 14090 fur Flachen der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten,
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind stéandig, auch wahrend der Bauarbeiten und
Baustelleneinrichtungen, freizuhalten. (HBO 88 3 und 13).

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002-, zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 03.06.2020, ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die §8

- Begriffe
- Allgemeine Anforderungen
Das Grundstiick und seine Bebauung

- Zugéange und Zufahrten auf den Grundstiicken

o 00 A W N
1

- Abstandsflachen und Abstande

13 - Brandschutz

Fur die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes
ist das Arbeitsblatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsanlagen — des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu beach-
ten und einzuhalten. Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fir die Festlegung des
Ldschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

GemaR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fur das Allg. Wohngebiet (WA)
der angegebenen Geschossflachenzahl von 0,5 - 0,7

der max. zulassigen Il Vollgeschossen

betragt diese bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung

48 cbm/h = 800 I/min (96m3 fur zwei Stunden).

Diese Léschwassermenge muss uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfiigung stehen, wobei der
FlielRdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf.
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Kann fiir das Baugebiet die erforderliche Loschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungs-an-
lagen in ausreichendem Male sichergestellt werden, so sind ErsatzmaBnahmen durchzufiihren, z.B.
unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Ldsch-
wasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der oben aufgefiihrte ErsatzmaflRnahme zur Aus-filhrung
kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser
ErsatzmalRnahme muss der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr” It. Fassung vom Februar 2007
und zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009 und den
Vorgaben aus der DIN 14090 Flache fur die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch
Uberflurhydranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte iblicherweise unter
150m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil — Technische Regeln Wasser-vertei-
lungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung- verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem ge-
samten Rohrnetz so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. mog-
lichen Rohrbriichen nicht das gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die er-
forderliche Léschwassermenge zur Verfigung steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerhéhungsanlagen, auch hier ist die
jederzeitige Léschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brand-
schutzdienststelle beim Kreis Marburg-Biedenkopf festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur
Loschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle bei Beantragung der Baugenehmigung vor-zu-
legen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 03.06.2020 wird insbesondere auf den § 5 —Zu-
géange und Zufahrten auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster
oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m tiber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet
werden dirfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes Hubrettungsgerét) von der Feu-
erwehr vorgehalten werden.

Eine weitere Prifung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Die Planung der Léschwasserver-

sorgung flr das Plangebiet ist vom Vorhabentrager mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim
Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzustimmen.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Rungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke ZMW — 26.04.2021

Bei ErschlieBung des Plangebietes durch einen nichtkommunalen ErschlieRungstrager (also nicht Gemeinde Ebs-
dorfergrund) ist rechtzeitig mit dem ZMW ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieen.
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Mit dem anstehenden Versorgungsdruck kénnen im Baugebiet bei 1-geschossiger Bauweise Grundstiicke bis zu
einer Hohenlage von etwa 242,00 m . NN mit ausreichendem Druck versorgt werden. Mehrgeschossige Gebaude
mit hdher liegenden Entnahmestellen kénnen nur mit entsprechend geringerem Druck versorgt werden. Der raum-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer Héhenlage bis zu 250 m . NN.

Der Zweckverband Mittelhessischer Wasserwerke weist darauf hin, dass fur die geplante Bebauung im 0.g. Bebau-
ungsplan ausreichende Druckverhdltnisse nur mit privaten Hausdruckerhéhungsanlagen, gem. DIN 1988 - 500
»rechnische Regeln fir Trinkwasser-Installationen - Teil 500: Druckerhdhungsanlagen mit drehzahlgeregelten
Pumpen; Technische Regeln des DVGW?*, sichergestellt werden kdnnen. Es wird dringend empfohlen, dies entwe-
der im Bebauungsplan zu vermerken oder Kaufer im Kaufvertrag darauf hinzuweisen. Die Kosten fiir die Haus-
druckerhdéhungsanlagen sind von den Grundstiickseigentimern zu tragen.

Die Bereitstellung von Léschwasser ist keine satzungsgemale Aufgabe des ZMW. GemaR Hess. Gesetz tber den
Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brandschutzes
eine Obliegenheit der Gemeinden, sofern es sich um den Bereich der angemessenen Ldschwasserversorgung
(Grundschutz) handelt. Firr eine besondere Loschwasserversorgung (Objektschutz) ist der Eigentimer des Objekts
zustandig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall Loschwasser zur Verfligung zu stellen,
soweit die technischen Bedingungen und Méglichkeiten dies zulassen. Es wird darauf hingewiesen, dass im Brand-
fall innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage kein
Loschwasser zur Verfligung gestellt werden kann.

Bei ErschlieBung des Plangebietes durch einen nichtkommunalen ErschlieBungstrager (also nicht Gemeinde Ebs-
dorfergrund) ist rechtzeitig mit dem ZMW ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieRen.

Fur die Absicherung der Lage und Unterhaltung von Versorgungsleitungen auf3erhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen
sind auf den betreffenden Flurstiicken des o0.g. Bebauungsplans zugunsten des ZMW beschrankte persoénliche
Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen. Der Eintragungstext der Dienstbarkeiten ist rechtzeitig beim Zweckver-
band Mittelhessische Wasserwerke anzufordern.

15. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemal 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 43.303 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 14.117m2
ErschlieBungsstral3e Bestand/Planung 2.947 m2
FuRweg 303 m?
Lw. Wege 501 m?
Regenwasserbehandlungsanlage 2.304 m2
Ausgleichsflachen extern 23.133 m?
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17. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, M. Wagner / M.Sc. Landschaftsokologie und Naturschutz, 02.02.2022
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag PlanO, 01/2022
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