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1. Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Da die Gemeinde Ebsdorfergrund im Ortsteil Ebsdorf auch nach der Ausweisung von rd. 25 Bauplatzen
mit dem Bebauungsplan ,,Auf der Sonnenseite” noch einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken gegenubersteht und gegenwartig kein weiteres Angebot an Bauplatzen fiir eine bedarfs-
gerechte Wohnbebauung besteht, inshesondere mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhausern, soll
im Zuge der hier vorliegenden geplanten Baugebietserweiterung das in der Entwicklung befindliche
Baugebiet ,Auf der Sonnenseite” nach Stdosten hin erweitert werden, um der weiteren Nachfrage nach
Baugrundstiicken auch kiinftig gerecht zu werden.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdg-
licht und der Ortsrand in dstlicher Richtung neugeordnet, weiterentwickelt und bezogen auf den gesam-
ten Ostlichen Ortsrand der Ortslage abgerundet. Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Sinne des § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) mit zehn Bauplatzen. Der Bereich des
Plangebietes grenzt im Stden und Stdwesten an bestehende Wohnbebauung an. Der nordwestliche
Bereich knlpft an den rechtsglltigen Bebauungsplan ,,Auf der Sonnenseite” aus dem Jahr 2022 an, in
dem ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen ist. Hier sind bereits alle Grundstiicke vermark-
tet. Daher bietet sich das Plangebiet fir eine stadtebauliche Weiterentwicklung und Ortsrandabrundung
an, zumal die verkehrliche ErschlieBung von Nordwesten aus durch den Bebauungsplan ,Auf der Son-
nenseite“ schon vorbereitet wurde und somit gesichert werden kann.

Die Grundsticksverfiigbarkeit im Plangebiet ist derzeit gegeben. Das Gebiet wird seitens der Gemeinde
in Zusammenarbeit mit einem Vorhabentrager aus Hittenberg Giber einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entwickelt. Die Planung und Vermarktung des Baugebietes wird von dem Vorhabentrager aus
Huttenberg (Fa. Ernst Weber GmbH & Co. KG aus 35625 Hittenberg) gesteuert, sodass die Bauleitpla-
nung mittels eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt wird. GemaR § 12 Abs.1
BauGB kann die Gemeinde durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vor-
haben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten
Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlieungsmalinahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, siehe Abb. 3) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimm-
ten Frist verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Durchfih-
rungsvertrag sind daher Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden daher unter anderem Festsetzun-
gen zum Malfd der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzun-
gen zur grunordnerischen Gestaltung, zum Klimaschutz und zur Eingriffsminimierung in das Orts- und
Landschaftsbild.

Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt (Acker) und ist bauplanungsrechtlich als
AulRenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Es bestehen keine baulichen Anlagen
oder ErschlieBungswege im Gebiet, nur sudlich und westlich angrenzend. Feldwege begrenzen das
Gebiet im Norden, Westen und Siden.

Zur Umsetzung des Planziels bedarf es daher der Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im regularen zweistufigen Verfahren mit FNP-Anderung und Umweltpriifung. Mit der Ausweisung
des Plangebietes kann die weiter vorhandene hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken gedeckt werden.
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Abb.1: Lage des Plangebietes im Ortsteil Ebsdorf
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2023), roter Kasten = Lage des Baugebietes

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 0,88 ha mit folgenden Flurstiicken in der Ge-
markung Ebsdorf, 3tlw., 4, 4/1, 5/2, 6 tlw., in der Flur 17.

Die Flache wird ausschlieRlich als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) bewirtschaftet und ist von der
Topographie her eben. AuBerdem grenzt der nordliche Bereich des Plangebiets an das Landschafts-
schutzgebiet Auenverbund Lahn-Ohm an. Des Weiteren befindet sich @stlich eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache (ebenfalls Acker). Sudlich und stidwestlich des Plangebiets sind Gberwiegend Wohnhau-
ser vorzufinden bzw. der 1. Bauabschnitt Auf der Sonnenseite befindet sich in der Umsetzung. Die
Wohnhauser im Hauser Weg sind durch freistehende Einfamilienhduser gepragt.
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Abb.2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf der Sonnenseite“ — 1. Anderung und Erweiterung
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1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet ausschlie3lich als Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft (6.3-1) dargestellt. In den Vorranggebieten fir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung
Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige
Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln. Hierzu sind weitere Informationen mit in die Planung
aufgenommen worden, siehe u.a. auch Kapitel 16 der vorliegenden Begriindung und Kapitel 2.1 des
Umweltberichtes.

Im Nordosten grenzt ein VRG fur Natur und Landschaft (6.1-1) an. Dieser angrenzende Bereich ist
teilweise Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes Lahn-Ohm und im Regionalplan Mittelhessen
2010 als Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (6.1.1-1) und als wesentlicher Bestandteil eines
Uberdrtlichen Biotopverbundsystems festgelegt, welches zu sichern und zu entwickeln ist. Die gebiets-
spezifischen Schutzziele von Naturschutz und Landschaftspflege haben Vorrang vor entgegenstehen-
den Nutzungsansprichen, Planungen und MalRnahmen. Eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaf-
tung und Pflege sind zulassig und zu fordern. Die Vorranggebiete fir Natur und Landschaft sind von
Beeintrachtigungen dauerhaft zu sichern (vgl. Ziel 6.1.1-1 des RPM 2010) Im Zuge des Umweltberichtes
wird dargelegt, dass mit der geplanten Wohngebietsentwicklung keine Beeintréachtigungen des angren-
zenden Landschaftsschutzgebietes einhergehen. Im nordéstlichen Plangebiet sind Anpflanzungsmal3-
nahmen auf den Grundstiicken zum angrenzenden Vorranggebiet ausgewiesen, die neben dem weite-
ren Pufferstreifen (lw. Wegeparzelle) eine klare Abgrenzung zum Schutzgebiet darstellen.

Gemal der Zielvorgabe 5.2-4 gilt fur die Ortsteile, dass die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung
der ortsansassigen 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 Berucksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz realisiert werden. Fur
die Gemeinde Ebsdorfergrund im Regionalplan Mittelhessen 2010 insgesamt 18 ha Wohnsiedlungsfla-
chenbedarf bei einem Dichtewert von 22 WE/ha vorgesehen. Das geplante Baugebiet wird im Regio-
nalplan als Vorranggebiet Landwirtschaft dargestellt. Das Plangebiet hat eine Grofie von rd. 0,88 ha
(incl. ErschlieBung und Eingrinungsmal3nahmen) mit rd. 10 Bauplatzen und wird dem maximalen
Wohnsiedlungsbedarf mit rd. 0,9 ha angerechnet. Die Zielvorgabe des Siedlungsflachenkontingentes
sind am 31.12.2020 entfallen, jedoch werden die jetzigen geplanten Flacheninanspruchnahmen dann
bei der Fortschreibung des neuen RPM (2021) mitbertcksichtigt.

Um festzustellen, ob es sich bei der Planung um eine Maflnahme im Sinne der Eigenentwicklung des
Ortsteiles handelt, sind Angaben zu Anzahl und Wohnort méglicher Bauinteressenten ermittelt worden.
Insgesamt stehen 71 Bewerbe*in auf der Interessenten Liste! fir dieses Baugebiet in Ebsdorf, wobei
27 Bewerber*in direkt aus dem Ebsdorfergrund kommen. Diese Daten wurden seitens der Gemeinde
und dem Vorhabentrager erhoben und sind bei der Gemeinde einsehbar. Der Bedarf fur die Eigenent-
wicklung kann somit nachgewiesen werden.

Innerhalb des Ortsteils Ebsdorf gibt es keine kommunalen Flachen bzw. Baugrundsticke, die fir eine
weitere Innenentwicklung genutzt werden kdnnen. Es befinden sich derzeit wenig unbebaute Flachen
in der Ortslage. Die derzeit noch unbebauten Bereiche in der Ortslage befinden sich in privater Hand,

1 Erfasst wurden Name, Anschrift, Datum der Anfrage, Begriindung und sonstige Angaben.
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wodurch kein Zugriff auf diese Flachen besteht, siehe Kapitel 1.8. AuRerdem sind keine weiteren Wohn-
gebiete im Flachennutzungsplan ausgewiesen, die nicht schon entwickelt wurden. Weitere Erlauterun-
gen zu den Alternativflachen im Ortsteil Ebsdorf werden im Kapitel 1.8 aufgefihrt.

Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen sowie den o.a. Ausfiihrungen zum Nach-
weis der Eigenentwicklung und die Erganzungen in Kapitel 1.8 und 1.9 geht die Gemeinde davon aus,
dass die Planung geméR 81 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung nur zum Teil angepasst ist.
Die zeichnerische Darstellung (VRG Landwirtschaft) widerspricht zunéchst der Ausweisung, jedoch
greift die GroRe des Baugebietes mit rd. 0,9 ha nicht gravierend in das Ziel der Raumordnung (VRG
Landwirtschaft) ein.

Abb.3: Regionalplan Mittelhessen 2010

rotes Viereck / Pfeil = Lage des Baugebietes

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund stellt das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Nutzflache dar (siehe Abb. 4). Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit notwen-
dig und wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch durchgefihrt.

Es werden im wirksamen Flachennutzungsplan ansonsten keine alternativen geplanten Siedlungsfla-
chen dargestellt, welche nicht schon entwickelt wurden, so dass die Gemeinde dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs.2 Baugesetzbuch mit der Anderung des Flachennutzungsplanes folgt.

Vorentwurf - Planstand: 23.05.2023 8
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der einzige Bebauungsplan in raumlicher Nahe ist der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der
Sonnenseite“ (2022) norddstlich des Plangebiets (siehe Abb. 5). Dieser sieht ein Allgemeines Wohnge-
biet vor. Die vorliegende Baugebietsentwicklung ist die logische Konsequenz der Siedlungsflachener-
weiterung.

Abb.4: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund, Kreis / roter Pfeil = Lage Plangebiet

>

Vorentwurf - Planstand: 23.05.2023 9



LAuf der Sonnenseite* — 1. Anderung und Erweiterung

Abb.5: Rechtskraftiger Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Auf der Sonnenseite*
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Insofern flgt sich der vorliegende Bebauungsplan in der Art und im Maf3 der baulichen Nutzung in das
bestehende und beplante Umfeld ein.

1.6 Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Im Vorfeld der Planung sind zwei stadtebauliche ErschlieBungskonzepte erarbeitet und in Verbindung
mit der Infrastrukturplanung verglichen worden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde dann vom
Vorhabentrager in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Fischer abgestimmt. Nach Festlegung des
ErschlieBungskonzeptes wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan ausgearbeitet.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Ubersetzt den Vorhaben- und ErschlieRungsplan in die bau-
planungsrechtlichen Vorgaben gemaf Planzeichenverordnung und den Rechtsgrundlagen des Bauge-
setzbuches und der Baunutzungsverordnung. Neben der StraRenfiihrung werden zum Entwurf auch die
Infrastrukturleitungen geprift, die allerdings wegen des MaRRstabes und Darstellungsdichte nicht im VEP
aufgenommen werden. Aufgrund der Ableitung des Niederschlagswassers im Trennsystem wird auf

Vorentwurf - Planstand: 23.05.2023 10



LAuf der Sonnenseite* — 1. Anderung und Erweiterung

dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Entwurf auch die Ableitung des unverschmutzten Nieder-
schlagswasser gekennzeichnet, das zum nachstgelegenen Vorfluter mit Zwischenpufferung (z.B. offene
Grabenparzelle) geleitet werden soll. Dem vorgeschaltet wird ein Stauraumkanal im Bereich der Er-
schlieungsstraflen des 1. Bauabschnittes. Parallel zur ErschlieBungsplanung wird sich der Vorhaben-
trager bzw. das Ingenieurbiiro mit der zustandigen Fachbehdrde in Verbindung setzen und dann eine
entsprechende Einleiteerlaubnis fur den nachsten Vorfluter beantragen.

1.7 Sonstige informelle Planungen

Weitere informelle Planungsgrundlagen (wie z.B. Flurbereinigungsverfahren, IKEK, Forderflachen, etc.)
liegen nach Kenntnisstand des Planungsburos fur die Ortslage Ebsdorf bzw. fur das Plangebiet nicht
vor.

1.8 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 ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebé&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Ebsdorfergrund ist grundséatzlich weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer
baulichen Nutzung zuzufiihren und somit einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Die-
sem Grundsatz steht jedoch eine entsprechend hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstticken
entgegen, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen insbesondere aufgrund des dort mittlerweile
fehlenden Flachenpotenzials letztlich nicht entsprochen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aul3enbe-
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 gesamtraumlich 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 gepragt sind.
Dieser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem
die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Bevdlkerungsentwicklung
und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls be-
achtliche Belange gegenuber.
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LAuf der Sonnenseite* — 1. Anderung und Erweiterung

Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der GréRe mit rd. 10 Bauplatzen und einer Gebaudehéhenbegrenzungen (FHmax. =
9,5m) stellt die Baugebietsentwicklung einen mafdvollen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild dar.
Durch die vorgegebene Gebaudehdhenbegrenzung findet eine Hohenstaffelung zum angrenzenden
Bestand und somit ein flieRender Ubergang statt. Der Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden erfordert eine gewisse Zulassigkeit der Hohenentwicklung, um den Flachenverbrauch in der Ge-
samtheit zu reduzieren.

Die Ortslage selbst ist nur durch wenige Baullicken, die in privater Hand sind, gekennzeichnet (siehe
auch Kapitel 1.9). Weitere innerdrtliche Freiflachen selbst werden durch Iw. Nebenerwerbsbetriebe,
Gartenflachen, Obstbaumwiesen, Hausgarten und Grabeland gekennzeichnet und unterstreichen den
noch intakten landlichen Charakter des Ortes. Somit stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Fla-
chen fur eine Nachverdichtung im Innenbereich zur Verfugung, siehe dazu auch Kapitel 1.9.

Die Gemeinde Ebsdorfergrund mdchte 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 Bevoélkerung fordern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung
stellen. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (8 30 BauGB) und in den "unbeplanten
Innenbereichen" (§ 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren im Sinne der Innenentwick-
lung mobilisiert oder mussten aufgrund stadtebaulicher Konflikte oder der fehlenden Verfligbarkeit von
Grundstiicken eingestellt werden.

1.9 Alternativflachendiskussion

An dieser Stelle kann auf die kompakte Ortslage von Ebsdorf hingewiesen werden, welche anhand des
Luftbildes ersichtlich wird. Die Siedlungsflachenentwicklung hat in den vergangenen Jahrzehnten nach
Nordosten/Sudosten stattgefunden. Im Folgenden werden die Ortslage und Alternativflachen in Ebsdorf
bzw. Nachverdichtungsmoglichkeiten und verfigbaren Baullcken aufgezeigt und bewertet. Dies ge-
schah auch bereits im Rahmen der Planung des ersten Bauabschnitts. Aufgrund der Aktualitat der Pla-
nung des ersten Abschnittes kann die Bewertung auch fur den 2. BA herangezogen werden.

Die Alternativflache 1 befindet sich im Siden der Ortslage von Ebsdorf. Wie fiir die Planflache wére
fur die Erstellung eines Bebauungsplanes hier ein Antrag auf Zulassung einer Abweichung des Regio-
nalplans Mittelhessen 2010 von dem ,Vorranggebiet fuir Landwirtschaft“ an dieser Stelle notwendig.
Hinzu kommt, dass der gewahlte Standort wenig reprasentativ und sehr dezentral liegt. In Bezug auf
die Anbindung ist weiterhin anzumerken, dass der potentielle HaupterschlieRungsweg ,Gartenweg“ zum
einen Uber eine unzureichende Breite in Hinblick auf das zu erwartende erhdhte Verkehrsaufkommen
verfigt und zum anderen der ErschlieRungsweg als Sackgasse in einem Wohngebiet ausgebaut ist und
somit unpraktisch und fur den Standort nicht geeignet ist. Zudem besteht keine Verkaufsbereitschaft fur
die Flache, die weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden soll.
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Abb.7: Mégliche groRere Bauliicken / Alternativen in der Ortslage

Kartengrundlage: http:/natureg.hessen.de/ (23.03.2023) - blaues Rechteck / Pfeil = Lage des Baugebietes

Auch die zweite Alternativflache, im Stidwesten der Ortslage Ebsdorf zwischen Kindergarten und ,Lei-
denhofer Hohl“, gelegen, ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft"
dargestellt. Demnach besteht raumordnerisch die gleiche Ausgangslage wie beim Gebiet Auf der Son-
nenseite — 1. Anderung und Erweiterung. Der Eigentiimer beabsichtigt die Flache auch weiterhin fir
landwirtschaftliche Zwecke zu nutzen und sieht von einem Verkauf ab. Weiterhin ist die Anbindung tGiber
die ,Bruchgasse‘/ ,Leidenhdfer Hohl“ nicht mdglich, da die Zufihrung entlang des Kindergartens zu
schmal ist (keine Verbreiterungsmoglichkeit). Ein direkter Anschluss an die stdwestlich vorbeifiihrende
Landesstrale L 3089 ist aus stralenbaurechtlicher Sicht nicht méglich (freie Strecke). Die Erforderlich-
keit einer Linksabbiegerspur musste mit dem zustandigen StraBenbauamt erértert werden. Der Bau
einer Linksabbiegerspur wirde allerdings den finanziellen Rahmen dieses Projektes tberschreiten.

Die letzte Alternativflache 3, im nérdlichen Bereich an die Ohm angrenzend, ist im Regionalplan Mit-
telhessen 2010 als Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz gekennzeichnet und liegt
in dem Uberschwemmungsgebiet der Ohm. Nach § 78 WHG ist eine Ausweisung von neuen Baugebie-
ten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt.

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 kénnen. Neben den gréReren Baullicken
(Alternativflachen 1-3) hat die Gemeinde aktuell die Baullicken in der Ortslage herausgearbeitet (ab
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400m?, siehe Abb. 8) und die Grundstiickseigentiimer zwecks Mobilisierung angeschrieben?. Der Riick-
lauf geht gegen null, lediglich ein Grundstiickseigentiimer (von 17 Bauliicken) hat Verkaufsbereitschaft
fur rickwartige Grundstiicke signalisiert, die allerdings nicht tber eine ErschlieBungsstralRe angeschlos-
sen sind. Somit stehen der Gemeinde aktuell keine Bauliicken zur Nachverdichtung des Innenbereiches
zur Verfiigung, was wiederum die Neuausweisung des Baugebietes Auf der Sonnenseite — 1. Anderung
und Erweiterung sowie die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen begriindet (§ 1a Abs.2
Satz 2 und 4 BauGB).

Die Standortentscheidung fiir das jetzt geplante Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO im Orts-
teil Ebsdorf ist stadtebaulich aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der guten ErschlieBungsmoglichkei-
ten des ersten Bauabschnittes bzw. ber den ,Hauser Weg“ und darlber hinaus der bestehenden
Grundstiicksverfligbarkeit der Flachen begriindet. Der Standort ist verkehrsglinstig tGber die ,Haupt-
stralRe an die L 3048 angebunden und somit besteht in rd. 8 km Entfernung ein Anschluss an die B 3
Richtung Marburg / Alsfeld / GieRen. Das Plangebiet wird priméar Gber die neue ErschlieBungsachse
des ersten Abschnittes erschlossen und grenzt unmittelbar an den bebauten Ortsrand. Die Ortsmitte ist
in rd. 550m Entfernung fu3laufig erreichbar. Mit einer Flache von rd. 0,9 ha weist das Plangebiet eine
GroRe auf, um die Entwicklung des Gebietes mit rd. 10 Baupléatzen 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
FlachengroRen nicht zur Verfigung stehen bzw. Baullicken nicht mobilisiert werden kénnen.

Abb. 8: Aktuelle Baulticken im Innenbereich der Ortslage Ebsdorf
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Karte wird mit 6ffentlich ausgelegt.

2 Anschreiben vom 13.07.2021 und Ruicklaufe liegen der Gemeinde vor und werden zur Dokumentation den spa-
teren Verfahrensunterlagen (zur Rechtskraft des Bebauungsplanes) beigefugt.
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1.10 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 18.07.2022
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 26.05.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 01.06.2023 — 07.07.2023
§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 26.05.2023

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben; 25.05.2023
Tréager o6ffentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.1 BauGB
§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung

Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger 6f- | Anschreiben:

fentlicher Belange gemal3 Frist analog § 3 Abs.2 BauGB
8§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Ebsdorfergrund Nachrichten (amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Ebsdorfergrund).

Die Planunterlagen werden zusatzlich in das Internet eingestellt und kénnen auf der Homepage der
Gemeinde (www.ebsdorfergrund.de) unter der Rubrik Bauen und Wohnen eingesehen werden.

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung
aufgestellt und durchgefuhrt. Aufgrund der Darstellung des wirksamen kommunalen Flachennutzungs-
planes ist eine separate Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

2. Stadtebauliche Konzeption

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
i.S.d. 8 4 BauNVO, so dass dort ein Wohngebiet mit ca. 10 Bauplatzen entstehen kann. Die Grund-
stiicksgrof3en liegen im Schnitt zwischen rd. 500 -650 m2 und sind entsprechend den sidwestlich an-
grenzenden Grundstiicken dimensioniert. Die Aufteilung der abschlie@enden Grundstickszuschnitte ist
auf Ebene des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unverbindlich und kann bei der Vermarktung der
Grundstiicke an die Bedurfnisse der kiinftigen Eigentiimer anpasst werden. Ermdglicht werden soll da-
bei eine lockere Bebauung mit sowohl Einzel- als auch Doppelh&usern. Die unterschiedlichen Bauwei-
sen und Stile werden auch durch die Festsetzungen der Wohneinheiten deutlich. Es sind maximal 3
Wohneinheiten je Wohngebaude, bei der Errichtung von Doppelhdusern je Doppelhaushélfte zwei
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Wohnungen zulassig. Somit kann im Gebiet fir unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen Wohnraum ge-
schaffen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird bei maximal Il festgesetzt. Weiterhin sind Staffelgeschosse als Nicht-
vollgeschosse? zulassig. Deshalb wird die Oberkante der Gebaude im WA 1 auf 9,5m begrenzt, um
einen stufenweisen Ubergang zum AuRenbereich zu gewahrleisten. Der Verdichtungsgrad wird durch
die Festsetzung der GRZ und GFZ deutlich und liegt im Gebiet unter den Orientierungswerten des § 17
der Baunutzungsverordnung. Hierbei werden auch die Vorgaben und Nachweise zur Loschwasserver-
sorgung mitberiicksichtigt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine zentrale Achse, die alternativ einen Ringschluss mit
dem Hauser Weg bildet. Dieser Ringschluss ist v.a. fiir Versorgungsfahrzeuge (Mullabfuhr) erforderlich,
da keine Wendemdglichkeiten im Plangebiet bestehen. Auch ist mit einer Breite von mind. 4,5m bis
6,5m der StralRenverkehrsraum ausreichend dimensioniert (Mischflache wird angestrebt) und bietet bei
der Aufteilung der Verkehrsflache Gestaltungsspielraum. Die geplanten Verkehrsflachen sollen durch
gestalterische Elemente, wie vor allem Baumpflanzungen auf den privaten Grundstlicken, indirekt ge-
staltet werden. Diese Strukturen sind bereits im Bebauungsplan textlich (1.7.1) oder zeichnerisch fest-
gesetzt. Auch diese MaRRnahmen tragen zu einem optisch harmonischen Ubergang von der freien Land-
schaft zum Wohngebiet bei und dienen gleichzeitig der Durchgriinung des Gebietes sowie der Quali-
tatssteigerung der Wohn -und Wohnumfeldqualitat.

Neben der Ausweisung von Bauflachen werden zur Abgrenzung zum Auf3enbereich im Norden und
Sudosten innerhalb des Gebiets Anpflanzungsflachen mit in die Planung aufgenommen, um zudem
auch den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschafts-
schutzgebiet Lahn-Ohm zu minimieren. Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennut-
zungsplanes, der die Flachen derzeit als landwirtschaftliche Nutzflachen darstellt. Aufgrund der angren-
zenden Darstellung von Wohnflachen und der tatsachlichen Nutzung wird auch das Plangebiet als all-
gemeine Wohnbauflache dargestellt.

Somit sind die Vorgaben der § 1 Abs. 5 BauGB (Berucksichtigung allg. Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse, Forderung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes, Berlcksichtigung und Vorgaben fir erneuerbare Energien etc.) und § la Abs.1
BauGB (Berticksichtigung von umweltschiitzenden Belangen) fir die Planaufstellung zugrunde gelegt.

3 Ein Staffelgeschoss ist nach der gesetzlichen Definition des § 2 Abs.5 Satz 4 HBO ein oberstes Geschoss, das gegeniiber
mindestens einer AuRenwand des Geb&udes 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 Hohe von mindestens 2,30m haben. Ein
gegenliber mindestens einer AuRenwand des Gebé&udes zurlickgesetztes 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 Oberkante der
Gebaude festgesetzt, um die Gebaudehohe absolut zu begrenzen. Somit sind Staffelgeschosse gemeint, die aufgrund der Vor-
gaben der HBO als Nichtvollgeschosse ausgebildet werden kdnnen. Andere (groRere) Staffelgeschosse sind uUber die Vollge-
schoRdefinition abgedeckt und im Bebauungsplan durch die Nutzungsschablone geregelt.
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Die Gemeinde Ebsdorf hat gemaf den textlichen Festsetzungen unter 2. (bauordnungsrechtliche Ge-
staltungsvorschriften) die gestalterischen Vorgaben fur das kiinftige Baugebiet vorgesehen. Die Vorga-
ben beziehen sich auf die Einfriedungen, Dachgestaltung und die Gestaltung von Grundsticksfreifla-
chen fur alle Quartiere. Als stadtebauliche Begriindung kann das Bestreben einer konstanten Siedlungs-
flachenentwicklung herangezogen werden. Die Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt, die sudlich,
westlich und nordwestlich angrenzende Baugebietsentwicklung und vorhandene Ortslage fortzufiihren
und gestalterische Fehlentwicklungen am kiinftigen Ortsrand zu vermeiden.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von den bestehenden Stral3en (,HauptstraRe®, ,Hauser Weg“) wird das Gebiet in einer Rin-
gerschlieRung in Verbindung mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Auf der Sonnenseite er-
schlossen. Des Weiteren werden zwei Stichstraf3en von der HaupterschlieRungsachse ausgehend in
Richtung Sltdosten vorgesehen, die dann die dstliche Baureihe erschliel3en.

Mit einer Breite von 4,5m bis 6,5m ist der Stralenverkehrsraum ausreichend dimensioniert und bietet
bei der Aufteilung der Verkehrsflache noch geringfiigigen Gestaltungsspielraum. Im Bebauungsplan
wird in Bezug auf die Flachenaufteilung planerische Zuriickhaltung ausgeubt. Die abschlieRende Auf-
teilung des Verkehrsraumes (Stral’e, Gehweg, Stellplatz, Pflanzflachen, etc.) wird der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung tberlassen. Die Schleppkurven und Radien sind flr eine ordnungsgemalie Er-
schlieBung des Gebietes ausgebildet (z.B. Feuerwehr, Millfahrzeug, etc.). Durch die ErschlieBung kann
z.B. das Millifahrzeug die Grundstiicke optimal anfahren und das Gebiet liber die RingerschlielBung
verlassen. Im Bereich der Stichwege mussen die Mulltonnen voraussichtlich auf die zentrale Erschlie-
BungsstralRe ,Hausergarten® gebracht werden. Fir die Grundstlicke an der Stichstral3e kann daher zur
HaupterschlieBungsstral3e hin ein Sammelplatz fiir die Abfallbehélter eingerichtet werden, so dass der
Stichweg nicht direkt angefahren werden muss. Hierzu muss im Rahmen der ErschlieBungsplanung
eine Regelung erfolgen.

3.1 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan sind im Stral3enraum keine offentlichen Parkflachen festgelegt. Allerdings lasst die
vorgesehene StralRenraumbreite die Gestaltung von weiteren Stellplatzen im Straflenraum einge-
schrankt zu, verwiesen wird aber auf die nachfolgende Gestaltung des StraRenraumes i.R.d. Erschlie-
Bungsplanung. Hier bt der Bebauungsplan planerische Zuriickhaltung aus. Innerhalb des Wohngebiets
sind somit Stellplatze auf den Baugrundstiicken im ausreichenden Mal3e gemaR der Stellplatzsatzung
der Gemeinde anzulegen und nachzuweisen, siehe auch Stellplatzsatzung der Gemeinde Ebsdorfer-
grund. Der Bebauungsplan erlasst hier keine Festsetzungen, sondern verweist auf die § 12 Abs.1
BauNVO (Stellplatze sind im Gebiet zuléssig, soweit sie sich aus dem § 12 Absatz 2 - 6 BauNVO nichts
anderes ergibt). Gemaf § 23 Absatz 5 BauNVO koénnen auf den tUberbaubaren sowie nicht berbauba-
ren Grundsticksflachen (auBerhalb der Baugrenzen) Stellplatze zugelassen werden, soweit sie nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen.
Auch das gilt es im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch den Bauherrn beziehungsweise
Architekten nachzuweisen.

Vorentwurf - Planstand: 23.05.2023 17



LAuf der Sonnenseite* — 1. Anderung und Erweiterung

3.2 Anlagen fur den offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen (Bushaltestelle im Ort).
Der nachstgelegene Anschluss an das tiberregionale OPNV-Netz besteht in der Stadt Marburg (u.a.
Bahnhof), die sich in rd. 10 km Entfernung befindet.

4, Inhalt und Festsetzungen

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

4.1  Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet geméaR 8§ 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen ausschlie3lich dem Wohnen.
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

wie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes*,

- Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe*,

- Tankstellen*

Zu den nach Absatz 2 sowie den 88 2, 4, bis 7 zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die
ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

*Die nach § 4 Abs.3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes, somit sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen nur ausnahmsweise zulassig (TF 1.1.1).
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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 insbesondere
aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsautkommens oder des Immissionspotenzials nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.

Gemal § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngebaude maximal drei Woh-
nungen zulassig. Bei der Errichtung von Doppelhausern sind je Doppelhaushélfte zwei Wohnungen
zulassig (TF 1.3.1), damit sich das geplante Vorhaben in die Umgebungsbebauung einfiigt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschol3flachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaR § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest?.

Die festgesetzte Grundflachenzahl erreicht nicht ganz den Orientierungswert gemafR § 17 Abs.1
BauNVO, um zwar eine gewisse Verdichtung und flachensparendes Bauen zu ermdglichen, gleichzeitig
aber einen aufgelockerten Ubergang zu den bebauten Bereichen und zum AuRRenbereich zu erzielen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf § 20 Abs.2 BauNVO fiur das Allgemeine Wohngebiet die
Geschossflachenzahl (GFZz) auf ein Mal3 von GFZ = 0,6 fest.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich im Plangebiet aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemaR TF (= textliche Fest-
setzung) 1.1.3 die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der

4 Rechenbeispiel: GrundstiicksgroRe 600m2 - GRZ 0,3 = 180m2 iiberbaubare Flache zzgl. Uberschreitung nach §
19 Abs.4 Satz 2 BauNVO (50%) = 90m2. Somit diirfen bei dem Grundstiick 270m2 mit baulichen Anlagen Gberbaut
/befestigt werden, verbleiben 330m2, die als Grundstiicksfreiflachen zu gestalten sind.

Vorentwurf - Planstand: 23.05.2023 19



LAuf der Sonnenseite* — 1. Anderung und Erweiterung

HBO sind, einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungs-
wande mitzurechnen. Somit wird die Gebaudedimension reguliert, damit sich die neuen Gebaude in das
Umfeld einfugen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m tber die
Gelandeoberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer Aul3enwand des Geb&udes zu-
rickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe
Uber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf ein einheitliches Maf? von Z = |l fest, sodass eine fur die Ortsrandlage des Plange-
bietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwick-
lung und Abstufung erreicht werden kann. Staffelgeschosse und der Dachausbau (unter Beachtung der
Vollgeschossdefinition der HBO) sind grundsatzlich zulassig, werden jedoch durch die Festsetzung der
Oberkante der Gebaude begrenzt, um eine bedrangende Wirkung auf die Nachbargrundstticke zu ver-
meiden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch hin-
sichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
Abs. 1 BauNVO zur Ho6henentwicklung von Gebauden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gilt
neben der Zahl der Vollgeschosse eine weitere Hohenrestriktion: Als unterer Bezugspunkt fir die Ober-
kante der Gebaude mit 9,5m wird die Oberkante Erdgeschol3-RohfuRboden (OKEGRF) festgelegt. In
Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Bauweise und Baugrenzen
wird somit eine dem Standort sowie der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung und
Hohenentwicklung erméglicht. Die Gebaude werden sich in der Hohenentwicklung somit dem nahege-
legenen Bestand anpassen und ein einheitliches Ortsbild vermitteln.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des vorliegenden Allgemeinen Wohngebietes wird durch die Grof3e der geplanten Grundstu-
cke eine offene Bauweise ermdglicht, um eine offene Gestaltung der Grundstiicke zu erreichen. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebéude
nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer das Gebaude errichtet werden darf. Vorliegend sind die
Uberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ausreichend dimensioniert,
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sodass dem Bauherrn bei der Anordnung des Gebaudes eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt
wird. Hinsichtlich der Stellung des Gebaudes wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen,
dass bei Bedarf, auch nachtréglich, auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden
kénnen. Innerhalb und auRRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache sind Stellplatze und deren Zu-
fahrten, Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig. Die Vorgaben des Landesrechtes zu den ohne
Abstandsflachen zulassigen Maf3en sind einzuhalten. Der Mindestabstand von Garagen und Carports
sowie Nebenanlagen zu den erschlieBenden Verkehrsflachen betragt jedoch 5,00 m, um den Verkehrs-
raum in Bezug auf die angrenzenden Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze) offen zu gestalten und eine
visuelle Verengung des StraBenraumes durch bauliche Anlagen zu vermeiden. Gleichzeitig kann vor
der Garage oder Carport ein ,gefangener” Stellplatz geschaffen werden, der jedoch zur Entlastung des
offentlichen Verkehrsraumes beitragt.

4.4  Weitere Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr.20, 25 und Nr. 26 BauGB und 8§ 9 Abs.2 BauGB

Festsetzung (1.4.1). Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet Gehwege,
Garagenzufahrten, Stellplatze sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind mit Ra-
senkammersteinen oder weitfugigen Pflaster (mit einem Mindestfugenanteil von 10%) zu befestigen,
soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist. Das auf Terrassen anfallende Nie-
derschlagswasser ist seitlich auf dem Grundstiick zu versickern.

Des Weiteren werden Anpflanzungsflachen zum AuRenbereich im Nord- und Sudosten bei der Planung
bertcksichtigt. Diese Festsetzungen dienen der Eingriffsminimierung in den Boden- und Wasserhaus-
halt sowie dem Klimaschutz (Minimierung der Aufwarmung in der bebauten Ortslage).

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand, so dass bei der Planung darauf zu achten ist, die geplanten
baulichen MalRnahmen in die umgebende Landschaft zu integrieren. Das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern dient im Allgemeinen dazu eine Mindestbe- und -durchgriinung im Plangebiet zu gewéhr-
leisten und die Aufenthalts- und Wohnqualitéat zu erhéhen sowie dem allgemeinem Klimaschutz.

Die Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt gemafl § 9 Abs. 1
Nr.25a BauGB, um vorhandene pragende Grinstrukturen im Plangebiet zu entwickeln. So ist auf die
TF's® 1.7.1 bis 1.7.3 der Plankarte zu achten, die die Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
Hecken auf den Grundstiicken auf3erhalb des Baufensters generell festsetzen.

Empfehlungen zu Neuanpflanzungen siehe Artenliste unter den Hinweisen 4.11 auf der Plankarte. Auf
die Grenzabstande fir Pflanzungen gemal? 88 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Laut Festsetzung 1.8.1 gilt gemaf 8 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern im Bereich des StralRenkoérpers: Von der Stral3enseite aus sind Béschungen als Abgrabungen
oder Aufschittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StralRenkdrpers
erforderlich sind. Sie kdnnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern
bis zu 0,75 m (Hochstmaf3) abgewendet werden. Die Festsetzung ist aufgrund der Topographie und der
geplanten Stra3entrassen im Plangebiet voraussichtlich nicht erforderlich, verbleibt jedoch zunachst
obligatorisch in den Festsetzungen, bis die abschlielRende Hbhenplanung der StraBentrasse festgelegt
wurde.

5 (textliche Festsetzungen)
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45 Festsetzung § 9 Abs.2 (Durchfihrungsvertrag)

Art der baulichen Nutzung / zulassige Vorhaben / Durchfihrungsvertrag gemaf § 9 Abs.2 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs.3a BauGB:

GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag wird vor dem Satzungsbeschluss des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlossen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitét der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die bisherigen gestalterischen Merkmale aus der angrenzenden Ortslage wer-
den auch auf das vorliegende Gebiet Gbertragen, um eine kontinuierliche Entwicklung des Gebietes
bzw. des Ortsrandes in Bezug auf den Bestand zu gewabhrleisten.

Dachgestaltung (8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind nicht glanzende (spiegelnde) oder reflektierende Ma-
terialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbtdnen (braun, ziegelrot, dunkelrot) zuléssig.
Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

Flachdacher und schwachgeneigte Dacher bis 15° (von Hauptgebauden) sind auf mind. 60% der Dach-
flache zu begrinen. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig. Die genannten Fest-
setzungen gelten nicht fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports.

Im Plangebiet sind ausschlie3lich Einfriedungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3
HBO zulassig (Festsetzung 2.2.1 bis 2.2.3).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind offene (gebrochene) Einfriedungen (Holz, Drahtgeflecht, Stabgitter,
Streckmetall etc.) zuléssig. Aus Grinden des Klimaschutzes sollten die Einfriedungen in Verbindung
mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen gestaltet werden (Empfeh-
lung, keine Festsetzung). Bei der Einfriedung ist ein Mindestabstand von 15 cm zur Oberkante des
Erdbodens einzuhalten, Mauern und Mauer- und Betonsockel hingegen sind nicht zulassig. Im Allge-
meinen Wohngebiet sind Grundstiickseinfriedungen entlang der ErschlieBungsstralen bis zu einer
Hohe von max. 1,00 m zulassig. Eine Ausnahme bilden Trockenmauern aus ortstypischem Gestein.
Grundstuickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur als Hecke oder Zaune zulassig. Kdcher-
oder Punktfundamente fir Zaunelemente sind allg. zulassig. Die Zulassigkeit von Stitzmauern auf den
Ubrigen Grundstucksbereichen richtet sich nach den Vorgaben der Hess. Bauordnung

Auf die Grenzabstande fir Einfriedungen gemaf 88 16 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird ebenfalls ver-
wiesen. AuRerdem hat zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wegen der Abstand der
Einfriedungen mind. 0,5m zu betragen. Mit diesen Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, visuelle Barrie-
ren abzubauen und die Einfriedungen dem umliegenden Landschaftsbild anzupassen. Auch der Eingriff
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in den Boden- und Wasserhaushalt und in das Lokal- und Mikroklima kann minimiert werden. Dadurch
kann insgesamt die Wohnqualitat erhdht und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Die Forderung der Grundsticksfreiflachengestaltung ergibt sich zundchst aus der Lage am Rande
der Siedlungsbereiche, die, um integriert zu sein, eine Mindestbegriinung erforderlich macht. Als posi-
tive Effekte sind dariber hinaus verminderte Eingriffe in den Natur-, Boden- und Wasserhaushalt sowie
Sicht- und Klimaschutz zu nennen.

Die Grundstucksfreiflachen sind gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.5 HBO zu 100% (nicht
bebaubare Flache It. GRZ incl. 8 19 Abs.4 BauNVO) als Grunflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu
mind. 30 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.11 zu bepflanzen. Pro 150 gm Grund-
stucksfreiflache ist dabei mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die unter
den Festsetzungen 1.7.1 bis 1.7.2 aufgefiihrten Anpflanzungen kdénnen zur Anrechnung gebracht wer-
den.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5m?2 sind
unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiuberstand). Mittels dieser Festsetzung
werden die Belange des Wasser- und Bodenschutzes, des Klimaschutzes sowie des Arten- und Natur-
schutzes berticksichtigt und gewahrleisten eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes, auch mit dem
Hintergrund der Teilsicherung der kinftiger Biotopstrukturen und der kiinftigen Wohn- und Aufenthalts-
qualitat im Gebiet.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

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

Gemal der textlichen Festsetzung 3.1.1 und 3.1.2 wird festgelegt, dass das im Allgemeinen Wohnge-
biet auf versiegelten Grundstucksflachen und nicht dauerhaft begriinten Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser zur Schonung des Wasserhaushaltes zu sammeln und wenn maoglich als Brauch-
wasser zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen. Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Baugrundstick eine Zisterne mit einem
Fassungsvermdgen von mind. 7 m3 zu errichten. Davon entfallen mind. 4,5 m3 als Retentionsvolumen.
Uberschiissiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss von max. 0,4 I/s dem 6ffentlichen Regenwasser-
kanal zuzufiihren.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (Vorgabe des
Hess. Wassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes).

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne Uber die projizierte Dachflache (25 Liter pro
Quadratmeter Dachflache) wird abgesehen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die GréRe der Gebaude
noch die Anzahl der Wohneinheiten und die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind. Die
Dimensionierung von mind. 4,5m3 fir den Retentionsraum resultiert durch die Erfahrungswerte div. Ge-
biete und Vorgabe der ErschlieBungsplanung. Verbleiben mind. 2,5m?3 Zisterneninhalt fir die Brauch-
wassernutzung, die dann fur die Gartenbewasserung oder Toiletten im Haushalt (3-4 Personen) genutzt
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werden kann. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan kann im Rahmen der Abwasserplanung die
Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bzw. des Regenwasserkanals entsprechend reduziert wer-
den, so dass dies sich wiederum auf die Kosten fiir die Baugebietsentwicklung (Kostenminimierung)
und somit auf die Baulandpreise fur die Bauherren positiv auswirkt.

Als Hinweis firr die Bauherren*innen wird § 55 Abs.2 WHG aufgefiuhrt, der als geltendes Recht im Bau-
antrag zu berticksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Darlber hinaus soll das tber-
schissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem Baugrundstiick selbst versi-
ckern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet
werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hierlber ist die einwand-
freie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bau-
antrages nachzuweisen, siehe auch Hinweis 4.10 auf der Plankarte. Die Anlagen dafir sind so anzu-
ordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubrigen anfallenden Niederschlagswassers istim Trenn-
system vorzusehen. Bei einer beabsichtigten gezielten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegen-
den Bebauungsplan) von tberschiissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vor-
feld der Baumaflinahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen
wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung mdglich ist und auf den angrenzenden Nachbar-
grundsticken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7. Berlicksichtigung umweltschiutzender Belange
7.1  Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der 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 Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur 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
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dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die
Durchfuhrung der Umweltprufung hier abschlieBend geregelt wird. Hierzu ist im 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. § 1a BauGB enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach
Ermittlung des einschlégigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltprufung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fiir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von
Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begrundung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung 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 Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB). Im
Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefihrt, die mittels des
Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der
Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Ver-
fahrensschritte zu beachten:

e Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

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 (Abwéagung)

e Bekanntgabe der Entscheidung 8§ 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 Abwagungsmaterials ohnehin fur
eine sachgerechte Abwéagung durchzufuhren 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 § 1 Abs. 6 Nr. 7
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BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschliel3end —
im Rahmen der Abwégung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgeflihrten
Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwéagung 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 Planbegriindung.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaf 88 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und
dann im Rahmen der Offenlage 6ffentlich ausgelegt werden, zumal die o.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Im vorliegenden Fall wird der Umwelt-
bericht zum Vorentwurf mit 6ffentlich ausgelegt.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafur vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen kdnnen gemaf 8 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 7.2).

7.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach 8 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die Planung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt zwar ein Eingriff in Natur und Landschaft, der
durch die festgesetzten PflanzmafRnahmen und eingriffsminimierenden Festsetzungen nicht vollstéandig
kompensiert werden kann. Zum Entwurf werden daher externe AusgleichsmalRnahem mit aufgenom-
men, die dann auch in der Plankarte dargestellt werden.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfs
keine Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten vor. Aber die vorhandenen Biotopstrukturen
(u.a. Offenland / Acker) lassen eine pot. Betroffenheit erkennen, so dass die Erforderlichkeit einer von
den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhéangigen artenschutzbezogenen Erhebung im Rah-
men der vorliegenden Planung erkennbar ist. Vor der friihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplanes
wurden daher faunistische Untersuchungen und Potentialbewertungen durchgefuhrt, die in der Arten-
schutzrechtlichen Betrachtung im Umweltbericht zum Entwurf integriert werden.

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 (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungs-
pflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 63ff HBO). Darlber hin-
aus erfolgt der Hinweis auf die Konsolidierte Fassung des Bauvorlagenerlass (BVErl) vom 13. Juni 2018,
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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 BaumafRnahme zwingend zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

"Kugelkronen" sollen ausgeschlossen werden und ausschlie3lich Baume mit einer natirlichen Kronenentwicklung
gepflanzt werden.

Fur die Anlage der Rasenflachen sollte zur Férderung der Insekten gebietsheimisches Saatgut mit einem Krauter-
anteil von mind. 30 % verwendet werden.

Fur Garagen und Carports sollte eine extensive Dachbegriinung als eingriffsminimierende MaRnahme (Wasser-
rickhaltung, Kleinklima etc.) festgesetzt werden.

Zur Beleuchtung des Plangebietes sind zum Schutz von Nachtfaltern und auch Flederméusen LED-Lampen oder
Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehé&use zu verwenden. Eine Be-
leuchtung des Waldrandes bzw. des unbeplanten Auf3enbereichs ist zu vermeiden.

Es sind Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett- und Blauanteilen zu verwenden, daher nur bernsteinfarbenes bis
warmweif3es Licht mit Farbtemperaturen von 1700 bis maximal 3000 Kelvin. Werbebeleuchtung und Anstrahlung
groRerer Flachen sind auf das Nétigste zu begrenzen. Kiinstliches Licht darf nur dahin strahlen, wo es unbedingt
notwendig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten einzusetzen.
Bei allen Beleuchtungsanlagen sind AuRenwirkungen auf angrenzende potenzielle Lebensraume nachtaktiver oder
nachts ruhebedurftiger Lebewesen grundsatzlich zu vermeiden.

Baumfall- und /oder Gehélzrodungsarbeiten sowie die Beseitigung von sonstigen Vegetationsbestanden sind au-
Rerhalb der gesetzlichen Brut- und Setzzeit, d. h. in den Wintermonaten vom 01.10. bis Ende Februar eines Jahres,
vorzunehmen. Das Risiko artenschutzrechtlicher Konflikte wird so zumindest deutlich minimiert, nattrlich sind aber
auch wahrend dieser Zeit die artenschutzfachlichen Belange gem. der geltenden Rechtsbestimmungen in vollem
Umfang zu wirdigen und beachten.

Bei einer Baufeldraumung in der Brut- und Setzzeit ist eine 6kologische Baubegleitung (OBB) inklusive einer vor-
herigen Begehung und Priifung artenschutzfachlicher Belange (v. a in Hinblick auf Brutvogel, Kleinsduger und Rep-
tilien) zu gewahrleisten. Das Ergebnis dieser OBB ist zeitnah der zusténdigen unteren Naturschutzbehérde in
schriftlicher Form (inkl. aussagekréftiger Fotos) zu Ubermitteln. Sollten artenschutzrechtliche Konflikte drohen bzw.
absehbar sein, ist das weitere Vorgehen vor dem Fortsetzen der Arbeiten mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behoérde abzustimmen.

Auch im Rahmen der zukinftigen, wahrscheinlich sukzessiven/abschnittweisen Bebauung ist darauf zu achten,
dass die artenschutzrechtlichen Belange beachtet werden; auch hier gilt: bei absehbaren/drohenden artenschutz-
rechtlichen Konflikten sind evtl. laufende Arbeiten zu unterbrechen und vor dem Fortsetzen der Arbeiten Kontakt
mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde aufzunehmen, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

7.4  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. Angrenzend (im Norden) befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Lahn-Ohm.
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Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

RP Obere Landesplanungsbehérde

Dieser angrenzende Bereich des Landschaftsschutzgebiet Lahn-Ohm ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als
Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (6.1.1-1) und als wesentlicher Bestandteil eines tberértlichen Biotopver-
bundsystems festgelegt, welches zu sichern und zu entwickeln ist. Die gebietsspezifischen Schutzziele von Natur-
schutz und Landschaftspflege haben Vorrang vor entgegenstehenden Nutzungsansprichen, Planungen und Maf3-
nahmen. Eine biotopangepasste Nutzung, Bewirtschaftung und Pflege sind zulassig und zu férdern. Die Vorrang-
gebiete fur Natur und Landschaft sind von Beeintrachtigungen dauerhaft zu sichern (vgl. Ziel 6.1.1-1 des RPM
2010) Im Zuge des Umweltberichtes ist darzulegen, dass mit der geplanten Wohngebietsentwicklung keine Beein-
trachtigungen des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes einhergehen.

8. Klimaschutz

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet nicht als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen (6.1.3-1) dargestellt. Klimaschutzbelange sind aber gemaf § 1 Abs. 6 Nr.7a BauGB zu be-
ricksichtigen. Insofern erfolgen Vorgaben, wie z.B. die Festsetzung restriktiver Baugrenzen, der Min-
destbegriinung von Grundsticksfreiflachen, Festsetzung von Flachen geman § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB
in der Plankarte (Baum- und Strauchpflanzungen) und mit den textlichen Festsetzungen (u.a. 1.7.1 bis
1.7.3 und 2.3.2 (hier z.B. der Ausschluss von Schottergérten), so dass die Belange des Klimaschutzes
bei der vorliegenden Planung bertcksichtig werden. Die Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solaranla-
gen wird in den Festsetzungen zur Dachgestaltung ausdriicklich zugelassen. Auch die Festsetzung ei-
ner Grundflachenzahl unterhalb der Orientierungswerte erhdht die Freiflachenqualitat und hat in Ver-
bindung mit der Gestaltung der Grundstticksfreiflachen einen positiven Einfluss auf das Lokalklima.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung des Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiet

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

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Fachdienst Wasser- und Bodenschutz
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Das Einleiten des auf den versiegelten Flachen anfallenden und gesammelten Niederschlagswassers in den Un-
tergrund (ins Grundwasser) oder in anliegende oberirdische Gewasser bedarf gem. 88 8 ff. des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, der Un-
teren Wasserbehorde beim Landkreis zu beantragen. Niederschlagswasser soll grundsatzlich von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Ferner sind fur den Nachweis der Unschadlichkeit der Einleitung die technischen Regelwerke DWA-A 117 (Bemes-
sung von Regenrickhalteraumen (fir RRB)), A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) sowie M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) oder A 102
(Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflachengewas-
ser) anzuwenden. Die Berechnungen sind mitsamt Freiflaichen- und Entwéasserungsplanen den Antragsunterlagen
beizufiigen.

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich 10 neue Wohngebaude mit max. je 1 bis 3
Wohneinheiten. Die abschlie3ende Anzahl der Wohneinheiten wird iber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt, so dass auch der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quanti-
fiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt. Die An-
zahl von 15-20 Wohneinheiten auf 10 Baugrundstiicken kann als Orientierungswert herangezogen wer-
den.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird derzeit durch ein Ingenieurbiro fir die ErschlieBungspla-
nung uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich und den bereits
angrenzend erschlossenen Grundstiicken und Gebauden geht die Kommune davon aus, dass die Trink-
wasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen in den angrenzenden Bereichen gedeckt wer-
den kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

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. Eine
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gezielte Versickerung von Niederschlagswasser wird aufgrund der Néhe zum Auenbereich und Uber-
schwemmungsgebiet der Zwester-Ohm nicht vorgesehen.

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

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Hofflachen und Pkw-Stellplatze etc. in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser unter Beachtung
der nachfolgenden Ausfihrungen, wie bisher, versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich ¢ :

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begriinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsublichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstréngen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. FUr diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser

6 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflaichenplanung wird im Falle einer gezielten Versickerung die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens dringend empfohlen. Verwiesen wird auch auf den Hinweis 4.8 in der Plankarte.
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oder auf einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

Das RP verweist auf das Thema "Starkregen": Das Land Hessen hat mit dem Projekt "KLIMPRAX - Starkregen und
Katastrophenschutz fir Kommunen" ein dreistufiges Informationssystem fur Kommunen bereitgestellt.

Alle Information dazu sind auf den Internetseiten des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG) unter folgendem Link einsehbar:
https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-undanpassung/projekte/klimprax-projekte/klimprax-starkregen

Die Starkregen-Hinweiskarte https://www.hlnug.delfileadmin/dokumente/klima/klimprax/starkregen/Starkregen-
Hinweiskarte Hessen.pdf wird in der ersten Stufe zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten
Kommunen online als PDF oder zur Einbindung in GIS bereitgestellt. Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index
und den Vulnerabilitéts-Index fur jede 1 *1 km Kachel.

In der zweiten Stufe kdnnen basierend auf dieser Ersteinschatzung kommunale FlieBpfadkarten ermittelt werden.
Dafiir kann die interessierte Kommune eine Anfrage an das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung richten
(starkregen@hlnug.hessen.de). In Fallen, in denen die FlieBpfadkarte zur lokalen Gefahrdungsbeurteilung nicht
ausreicht (z.B. stadtische Gebiete, sehr flache Gebiete ohne klare FlieBwege), kann eine Starkregen-Gefahrenkarte
bei Ingenieurburos in Auftrag gegeben werden. Starkregen-Gefahrenkarten sind fur Planungen in kritischen Ge-
bieten sowie fur mittlere und grol3e Kommunen erforderlich. Diese Karten werden durch Ingenieurbirros auf der
Basis von detaillierten hydraulischen Simulationen erstellt.

Hier noch ein paar weitere Informationen:

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind insbesondere die
Belange des Kisten -oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden, zu berlicksichtigen. Grundlage fiir die wasserwirtschaftliche Planung bilden
neben dem einschléagigen technischen Regelwerk sowie den gesetzlichen Regelungen unter anderem die nachfol-
gend genannten Papiere:
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Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, Herausge-
geben vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rpdarmstadt.hessen.de/files/contentdownloads/Er-
lass_mit AH_zur Ber%c3%bccksichtigung_von_ww_Belangen_in_Bauleitplanung.pdf

Handlungsanleitung zur Hochwasservorsorge und zum Hochwasserschutz in der Raumordnungs- und in
der Bauleitplanung sowie bei der Zulassung von Einzelbauvorhaben der ARGE Bau vom November2018

https://wirtschaft.hessen.de/sites/defaultlfiles/media/lhmwvl/arbeitshilfe _hochwasserschutz 2018.pdf

Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewésserrandstreifen in Hessen, Hessisches Mi-
nisterium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen vom Juli 2020

https://bauleitplanung.hessen.de/sites/bauleitplanung.hessen.delfiles/Bauleitpla-
nung%20in%20%C3%9Cberschwemmungsgebieten%20und%20im%20Gew%C3%A4sserrandstrei-
fen%20in%20Hessen. pdf

Die Bauleitplanung bildet die ideale Planungsebene, in der wirkungsvoll und nachhaltig vorsorgender Hochwasser-
schutz betrieben werden kann. Nach § 9 BauGB bestehen vielfaltige stadtebauliche Festsetzungsmoglichkeiten.
Beispielsweise kann in Uberflutungsbereichen und Uberschwemmungsgebieten von Gewassern die Nutzung so
eingeschrankt werden, dass im Hochwasserfall keine Schaden an Infrastruktur und Eigentum entstehen. Bei
Starkregenereignissen kénnen auch weit ab von Gewassern Schaden durch Uberflutungen auftreten. FlieRwege
entstehen in Graben und Gelandesenken und konzentrieren sich zunehmend mehr in Richtung Taltiefpunkt. Im
Rahmen der Bauleitplanung kénnen fur diese FlieR3pfade Korridore vorgesehen und freigehalten werden, die ein
schadloses AbflieRen ermdglichen. Ebenso kénnen Vorgaben zur Gelandemodellierung gemacht werden, um
FlieBwege von Sachwerten fernzuhalten.

9.3

Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewésser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgréaben

Es befinden sich keine 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 Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

9.4

Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieRung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber neu zu bauenden Abwasserkanélen, die an die vorhande-
nen Leitungen im Hauser Weg und der angrenzenden ErschlieRungsstralle des 1. Bauabschnittes an-
geschlossen werden.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Parallel zur Bau-
leitplanung wird die Ingenieursplanung durchgefuhrt. Weitere Informationen erfolgen zum Entwurf.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Parallel zur Bau-
leitplanung wird die Ingenieursplanung durchgefiihrt. Weitere Informationen erfolgen zum Entwurf.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) gemaf den Vorgaben des
Bebauungsplanes (TF 3.1.1 und 3.1.2, Hinweis 4.10) nachzuweisen. Auch die erforderliche Ableitung
des Abwassers im Trennsystem fuhrt 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 ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem ist vorgesehen. Die vertiefende Ingenieurplanung
ist derzeit in Bearbeitung.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Fachdienst Wasser- und Bodenschutz

Fir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gemaf § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine sepa-
rate Einleiteerlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen, dabei sind die DWA Regelwerke M153, A117
sowie A138 zu berticksichtigen.
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9.5 Abflussregelung
Abflussregelung
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hierzu wird auf die nachfolgende Entwéasserungsplanung verwiesen.

Vorflutverhaltnisse

Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird der Zwester Ohm zugefihrt. Zu dieser Thematik liegen
zum jetzigen Planungszeitpunkt keine weiteren Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
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.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Fir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser ist gemaf 8 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine sepa-
rate Einleiteerlaubnis bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen, dabei sind die DWA Regelwerke M153, A117
sowie A138 zu berucksichtigen.

9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Altlastenverdéachtige Flachen, Altlasten, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz,

Der Gemeinde Ebsdorfergrund liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt (Vorentwurf) keine Erkenntnisse
Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor.
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Zum Thema Baugrund und Geologie liegen bisher ebenfalls keine Erkenntnisse vor.

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

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

RP GieRRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlasten, Boden-
schutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu berlicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische
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 oder Gemeinde Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen nicht nach, ha-
ben Eigentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung der
Stellungnahme zur Bauleitplanung ist folglich zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschrif-
ten fUr eine Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 88 62 ff. HBO).
Die Bauaufsichtsbehorde ist dann auch nicht verpflichtet die Bodenschutzbehérde in ihrem Verfahren zu beteiligen.
Insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehdrde tUber bauliche Veranderungen auf der Verdachtsflache nur
im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangt und danach nicht mehr beteiligt wird.

Baugrund - Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die nachfolgend als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn/Vorhabentrager
zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens nach §
202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, Erhaltung des Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens zu gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiter Radern / Kettenlaufwerken etc. und
die Beruicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivie-
rung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdglichkeit im Bereich bereits
verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstiicksfla-
chen.

5. wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Absper-
rung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustraRen und Lagerflachen - bodenschonende Einrich-
tung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen), der gegebenenfalls vom
Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwésserungsgraben an der hangaufwarts
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gelegenen Seite des Grundstiickes) wahrend der Bauphase um das unbegriinte Grundstiick herumzulei-
ten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4
m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden und
sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Erosions-
schutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelmagig 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 ein-
bauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefuigestabilitat, hohe
Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tage-
bau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2018 hilfsweise herangezogen werden.

Vorsorgender Bodenschutz

Es wird im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung und Bauausfiihrung empfohlen eine bodenkundliche
Baubegleitung (BBB) im Durchfiihrungsvertrag festzulegen. Diese muss die erforderliche Sachkunde aufweisen,
um den Bodenschutz auf der Baustelle gewahrleisten zu kénnen und kann als KompensationsmalRnahme ange-
rechnet werden.

Dies wird begriindet auf Grundlage des § 15 Abs. 1 BNatSchG, wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet
ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Die Malhahmen zum vorsorgenden
Bodenschutz dienen insbesondere dem Schutz des Bodens und seiner natirlichen Funktionen vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen, wie insbesondere physikalischen Beeintrachtigungen durch Verdichtung und Erosion.

Um eine schnelle Reaktion vor Ort und einen mdglichst verzégerungsfreien Bauablauf bei gleichzeitiger Einhaltung
der bodenschutzfachlichen Anforderungen zu gewdhrleisten, ist eine Weisungsbefugnis fiir die bodenkundliche
Baubegleitung (BBB) erforderlich. Dies entbindet die Gemeinde nicht von ihrer Uberwachungspflicht nach § 4c
BauGB einschliellich erforderlicher Vor-Ort-Kontrollen.

Weitere bodenschutzrechtliche Belange werden im Umweltbericht vertiefend behandelt und dem Entwurf beigefiigt.

Fur die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir bauausfihrende
- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

Fur die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir bauausfiihrende

- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer.

Sollte die Gemeinde dennoch dem Bedarf an Einfamilienhausern den damit verbundenen nachhaltigen Schaden
an Natur, Umwelt und Klima einen hoheren Stellenwert beimessen, so fordere ich neben einem zuséatzlichen Aus-
gleich fur den Bodenschutz im Mindesten fir die ErschlieBungsmaRnahmen die Beauftragung einer
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Bodenkundlichen Baubegleitung* (BBB) bereits ab der Planungsphase, zur Wahrung des gesetzlich verankerten
Bodenschutzes (881, 4 und 7 BBodSchG; §12 BBodSchV (DIN 19731 ist zu beachten); §1 HAItBodSchG); §81 ,
7,13 und 15 BNatschG sowie §81a und 202 BauGB.

Werden einschlagige Bodenschutz- und Eingriffsminderungsmaf3nahmen wahrend der Bauausfiihrungen nicht be-
ricksichtigt, so sind Bodenfunktionen wie u.a. Regulierung des Wasserhaushaltes, Verdunstungskiihlung und auch
Lebensraum fur Pflanzen/ Ertragspotenzial (fur Garten und Grinanlagen) bis hin zum géanzlichen Funktionsausfall
geféhrdet. Die Bodenkundliche Baubegleitung muss die erforderliche Sachkunde aufweisen, um den Bodenschutz
auf der Baustelle gewahrleisten zu kénnen.

Um eine schnelle Reaktion vor Ort und einen moglichst verzégerungsfreien Bauablauf bei gleichzeitiger Einhaltung
der bodenschutzfachlichen Anforderungen zu gewéhrleisten, ist eine Weisungsbefugnis fiir die BBB erforderlich.
Dies entbindet die Gemeinde selbstverstandlich nicht von ihrer Uberwachungspflicht nach §4c BauGB einschlieRR-
lich erforderlicher Vor-Ort-Kontrollen.

* Nahere Informationen zur bodenkundlichen Baubegleitung siehe Kapitel 4.5 Anforderungen an die bodenkundli-
che Baubegleitung, Arbeitshilfe "Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen AbgrabungsflachenHMUKLYV, Stand
Méarz 2017" https:l/lumwelt.hessen.de/umweltnatur/boden/vorsorgender-bodenschutz/bodenschutz-beim-bauen

DIN 19639 "Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben", Stand September 2019

Kommunale Abfallentsorqung, Abfallentsorgungsanlagen:

Fir die zukunftigen Bauherren gilt: Bei Bau- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Ent-
sorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien Hessens zu beachten. Das
Merkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und
Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle
wie z.B. Asbestzementplatten).

Siehe hierzu: https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt 2015-12-10.pdf

Regierungsprasidium GielRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerk-blatt, Stand: 01.19.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten Umwelt & Natur, Abfall, Bau-
und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

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

Vorsorgender Bodenschutz

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert durch § 1 die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Nach § 7 BBodSchG ist derjenige, der
Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfihrt oder durchfihren lasst, die zu Veranderungen der Bodenbeschaf-
fenheit fuihren konnen, verpflichtet Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die
durch seine Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kdnnen. Eben-
falls ist die Anforderung des § 1 Abs. 1 Nr. 2 HAItBodSchG sicherzustellen, sodass Béden vor Erosion, Verdichtung
und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur geschiitzt werden.

Bergaufsicht RP GielRen Dez. 44.1

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Rohstoffvorkommen nachge-
wiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den hier vorhandenen Unterlagen auRerhalb des Planungsbereiches.
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11. Kampfmittel

Es liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt (Vorentwurf) keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet
vor. Es gibt keinen begriindeten Verdacht, dass mit dem Auffinden von Bombenblinggédngern zu rech-
nen ist. Sollten im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden wer-
den, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu versténdigen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Regierungsprasidium Darmstadt — Kampfmittelraumdienst

Eine Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im La-
geplan ndher bezeichnete Plangebiet am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.

Es besteht jedoch kein begriindeter Verdacht, dass mit Auffinden von Bombenblindgédngern zu rechnen ist. Da
auch sonstige Erkenntnisse ber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine syste-
matische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Im Nordwesten und Stiden grenzen Allgemeine Wohngebiete an, so dass durch die Planung keine stad-
tebaulichen (immissionsschutzrechtlichen) Konflikte entstehen und der Trennungsgrundsatz (Bundes-
Immissionsschutzgesetz, Baunutzungsverordnung) gewahrt wird. Der im Nordwesten vorhandene Iw.
Betrieb ist rd. 130m zum geplanten Wohngebiet entfernt. Die aktuelle lw. Nutzung des Betriebes wird
derzeit gepruft, auch inwieweit sich evtl. immissionsschutzrechtliche Konflikte ergeben kénnen.

13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
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14. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geéndert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfilhrung zu beachten und einzuhalten sind. So z.B. das Gebaudeenergiegesetz. Auf das
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir einen
mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlielich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird hin-
gewiesen. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige Fassung. Die Nutzung der Solar-
energie ist ausdriicklich zulassig.

Die Eigentumer von Gebauden, die neu errichtet werden, haben die neuen Vorgaben des GEG zu be-
ricksichtigen, z.B. den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuer-
baren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparung ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur
Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&uden einzuhalten ist. Insofern wird es fur zuléassig erach-
tet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine ausdriick-
lichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung zu verweisen.
Empfohlen wird deshalb die Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen im Bereich der Dachflachen.

15. Sonstige Infrastruktur
Leitungsgebundene ErschlieBung: Wasserversorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen konkreten Plane Uber die Lage vorhandener Wasserversor-
gungsleitungen im Plangebiet (Hauser Weg und ErschlielSungsstral3e 1.BA) vor. Die Leitungen werden,
sofern vorhanden, zum Entwurf des Bebauungsplanes mit aufgenommen (nachrichtliche Ubernahme).

Leitungsgebundene Erschlie3ung: Abwasserentsorgung

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine konkreten Pléne Uber die Lage vorhandener Abwasserlei-
tungen im Plangebiet (Hauser Weg und ErschlieBungsstral’e 1.BA) vor. Die Leitungen werden, sofern
vorhanden, zum Entwurf des Bebauungsplanes mit aufgenommen (nachrichtliche Ubernahme).
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Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgungsleitungen werden, sofern vorhanden, zum Entwurf des Bebauungsplanes mit aufge-
nommen (nachrichtliche Ubernahme, Textteil der Plankarte). In der jetzigen Planungsphase liegen Er-
kenntnisse Uber Elektrizitatsleitungen und Kommunikationslinien im Randbereich des Plangebietes vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Telekom Deutschland GmbH

In allen StralRen 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 Voraussetzung 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 Burger mit Universaldienstleistungen
nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRenbau und
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlielungsmali-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom Deutschland GmbH so friih wie mdéglich, mind. 3 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Telekom Deutschland GmbH weist ebenfalls auf den § 77i Abs. 7 TKG hin i.V.m. dem ,Gesetz zur Erleichterung
des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze* (DigiNetzG) hin, wonach im Rahmen der ErschlieBung von
Neubaugebieten durch den ErschlieBungstrager stets sicherzustellen ist, dass geeignete passive Netzinfrastruktu-
ren, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

EAM Netz

Die EAM Netz GmbH betreibt im angefragten Bereich keine Versorgungsanlagen.

Stadtwerke Marburg

Je nach angemeldeten Leistungsbedarf kann evtl. das Aufstellen einer neuen Trafostation erforderlich sein. Ein
geeigneter Aufstellungsstandort fir die Station ist in dem Bereich vorzusehen.

16. Landwirtschaft

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet ausschlielich als Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft (6.3-1) dargestellt, weshalb die Notwendigkeit eines Zielabweichungsverfahrens geprift werden
muss. Der Belang Landwirtschaft wird zum Entwurf vertiefend im Umweltbericht behandelt.

Der derzeitige Eigentimer der Ilw. Flachen beabsichtigt eine VerauRerung dieser Flachen, die derzeit
selbst genutzt oder verpachtet sind. Fur den angrenzenden Iw. Betrieb haben diese Flachen keine be-
triebswirtschaftliche Bedeutung mehr.
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Im Ebsdorfergrund bewirtschaften laut Agrarstrukturerhebung? von 2017 84 landwirtschatftliche Betriebe
rd. 3944 ha Iw. Nutzflache. Somit werden rd. 0,02% Iw. Nutzflache fur das Baugebiet in Anspruch ge-
nommen. Aufgrund der geringen Prozentzahl geht die Gemeinde davon aus, dass die geplante Sied-
lungsflachenentwicklung keine Auswirkungen auf die 6rtliche Agrarstruktur austibt, zumal der betroffene
Landwirt (Grundstiickseigentimer) die Flachen zur Verfigung stellt.

In Kapitel 1.9 der Begriindung und im Umweltbericht werden weitere Kennziffern zur ortlichen Qualitét
der lw. Béden und entsprechende Ausfuhrungen zur Alternativenpriifung aufgefihrt.

17. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Brandschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes geht die Gemeinde Ebsdorfergrund davon aus, dass die Lésch-
wasserversorgung fur das Wohngebiet gesichert werden kann.

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Auf-
stellflachen fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall
oder die Durchfiihrung notwendiger Rettungsmaflinahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbei-
ten durchgefuhrt werden kdnnen. Die ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr” laut Fassung vom
Februar 2007 und zuletzt gedndert 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 standig, 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 gedndert durch Gesetz
vom 03.06.2020, ist zu beachten und einzuhalten, inshesondere wird verwiesen auf die 88

- Begriffe

- Allgemeine Anforderungen

- Das Grundsttick und seine Bebauung

- Zugéange und Zufahrten auf den Grundstiicken

o OB~ WDN

- Abstandsflachen und Abstande
13 - Brandschutz

Fur die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes
ist das Arbeitsblatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Loschwasser 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
Léschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Loschwasserbedarf fur das Allg. Wohngebiet (WA)
bei der angegebenen Geschossflachenzahl von 0,3 — 0,6 der max. zuléssigen Il Vollgeschossen betragt
diese bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung 48 cbm/h = 800 I/min (96m3 fuir zwei Stunden).

Diese Léschwassermenge muss uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfigung stehen, wobei der
FlieRdruck bei max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf.

7 Abfrage 23.11.2021, Statistische Berichte Hessen, Agrarstrukturerhebung 07/2017
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Kann fir das Baugebiet die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsan-
lagen in ausreichendem Male sichergestellt werden, so sind ErsatzmalRnahmen durchzufiihren, z.B.
unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN 14230, Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder Ldsch-
wasserbrunnen nach DIN 14220. Sollte eine der oben aufgefuhrte Ersatzmaf3nahme zur Ausfuhrung
kommen, so ist darauf zu achten, dass diese zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser
ErsatzmalRnahme muss der ,Richtlinie Giber 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 fiir die Feuerwehr entsprechen.

Die Bereitstellung des Léschwassers aus den 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch
Uberflurhydranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte tiblicherweise unter
150m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil — Technische Regeln Wasservertei-
lungsanlagen (TRWV), Teil 1: Planung - verwiesen.

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesam-
ten Rohrnetz so abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. méglichen
Rohrbrichen nicht das gesamte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderli-
che Léschwassermenge zur Verfligung steht.

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

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

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 03.06.2020 wird insbesondere auf den § 5 —Zu-
gange 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 fiihrt und bei denen die Oberkante der Bristungen notwendiger Fenster
oder sonst zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m tber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet
werden durfen, wenn die erforderlichen Rettungsgerate (zugelassenes Hubrettungsgerat) von der Feu-
erwehr vorgehalten werden.

Eine weitere Prufung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

18. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 8§ 45 und 80 BauGB ist erforderlich.

Vorentwurf - Planstand: 23.05.2023 42



LAuf der Sonnenseite* — 1. Anderung und Erweiterung

19. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 8.774 m2
Flache des Allg. Wohngebietes 6.832 m2
(GRZ 0,3 Versiegelung 2.049 m2)
ErschlieRungsstralle Bestand / Planung 1.409 m2
Lw. Weg /Zufahrt 533 m?

Der Bebauungsplan bereitet aufgrund der festgesetzten GRZ8 und der StraRenverkehrsflache (Planung)
eine max. Versiegelung von 3.458 m2 vor.

20. Anlagen und Gutachten

¢ Vorhaben- und ErschlielBungsplan
o Karte Bauliickenkartierung

e Umweltbericht Planungsbiro Fischer Entwurf 05/2023

Erganzung der Alternativendiskussion (aus der Abwagung zum Feststellungsbeschluss des 1.
Bauabschnittes):

Fachbereich Landlicher Raum und Verbraucherschutz/RP Gie3en Dez. Landwirtschaft

zu 9.: Die Anregungen und Hinweise von der Stellungnahme vom 12.04.2021 werden zur Kennt-
nis genommen und wurden in der vorliegenden Planung wie nachfolgend behandelt. Unter Ab-
wagung aller Belange gemal § 1 Abs.6 und Abs.7 i.V.m § 1la und 8 2 Abs.4 BauGB hélt die Ge-
meinde Ebsdorfergrund an der Planung fest und gewichtet die Belange der Siedlungsflachen-
entwicklung héher wie den Belang der Landwirtschaft. Verwiesen wird auch auf die umfangrei-
chen Ausfiihrungen in der Begriindung zur FNP-Anderung.

8 Ohne die Vorgaben des § 19 Abs.4 BauNVO
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Begrundung
In Bezug auf die Stellungnahme vom 12.04.2021 (Hinweis zum RPM 2010):

In der Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehérde (RP Giel3en) wurden die Hinweise zum Vor-
ranggebiet Landwirtschaft und zu den weiteren Anforderungen an die vorliegenden Planung aufge-
fuhrt und sind nun im Rahmen der Entwurfsoffenlage abgearbeitet worden:

- Der Innenbereich wurde auf Baulticken untersucht, die Mobilisierung und fehlende Verkaufsbe-
reitschaft dokumentiert.

- Alternativflachen wurden untersucht und stehen nicht zur Verfligung.

- Der Bedarfsnachweis wurde gegentiber dem RP gefiihrt.

- Die Betroffenheit des Landwirtes und Grundstuckseigentiimers wurden untersucht.

- Die Erforderlichkeit eines Zielabweichungsverfahrens wurde mit dem RP erértert und geklart.

Die Obere Landesplanungsbehdrde hat die Punkte in der Entwurfsoffenlage geprift und der Inan-
spruchnahme des VRG Landwirtschaft im Grundsatz zugestimmt.

Alternativenprifung

Es wurde die komplette Ortslage des Ortsteiles Ebsdorf fur die Alternativenprifung herangezogen.
Gleichzeitig erfolgte eine Betrachtung der Baullicken und der méglichen Innenentwicklung, um der Be-
griandungspflicht zur Inanspruchnahme von Iw. Nutzflachen nachzukommen (§ 1a Abs.2 Satz 2 BauGB).
Zusatzlich wurden auf Basis des Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehdrde auch noch die
nordwestlichen und nordéstlichen Alternativflachen auf den ausgewiesenen Vorbehaltsgebiete Land-
wirtschaft geprift. Diese sind jedoch fur eine Siedlungsflachenentwicklung ungeeignet, da sich die Fla-
chen im 400m Abstandsbereich zur einer Hochstspannungsleitung befinden. Verwiesen wird hier auf
die Vorgaben des LEP 3 Anderung Zielvorgabe 5.3.4-5(Z), Teilregionalplan Energie Mittelhessen Ziel-
vorgabe 2.5-2(Z) und 2.5-3 (Z) sowie aktuelle Fortschreibung des Regionalplanes Mittelhessen 2021
Zielvorgabe 5.1-2(2).

5

s . |

Die Ubrigen Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft befinden sich im Uberschwemmungsgebiet, in den ein
Neuausweisung von Siedlungsflachen ebenfalls nicht zulassig ist.

Eigentumsverhaltnisse

Der derzeitige Eigentimer der lw. Flachen beabsichtigt eine Veraul3erung dieser Flachen, die er derzeit
selbst nutzt oder verpachtet. Fir den angrenzenden lw. Betrieb haben diese Flachen keine betriebswirt-
schaftliche Bedeutung mehr. Im weiteren Verfahren wird die ortliche Agrarstruktur vertiefend untersucht
und entsprechende Ausfuhrungen in der Begriindung und in der Alternativenprifung aufgefiihrt. Das
gleiche qilt fur die nachfolgenden Hinweise zur Bodenqualitét der betroffenen Iw. Grundsticke.

Agrarstruktur

Im Ebsdorfergrund bewirtschaften laut Agrarstrukturerhebung von 2017 84 landwirtschaftliche Betriebe
rd. 3944 ha lw. Nutzflache (Quelle siehe auch Begriindung S.41). Somit werden rd. 0,05% Iw. Nutzflache
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fur das Baugebiet in Anspruch genommen. Aufgrund der geringen Prozentzahl geht die Gemeinde da-
von aus, dass die geplante Siedlungsflachenentwicklung keine Auswirkungen auf die ortliche Agrar-
struktur ausiibt, zumal der betroffene Landwirt (Grundstiickseigentiimer) die Flachen zur Verfligung
stellt.

Die AusgleichsmalRnahmen werden nicht im Ebsdorfergrund durchgefiihrt, so dass von den Kompen-
sationsmafinahmen kein weiterer Flachenverlust im Gemeindegebiet ausgeht. In Kapitel 1.9 der Be-
griindung und im Umweltbericht werden weitere Kennziffern zur értlichen Qualitat der Iw. Béden und
entsprechende Ausfiihrungen zur Alternativenprifung aufgefihrt.
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