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Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

1.  Vorbemerkungen

11 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ebsdorfergrund hat am 11.11.2024 gemal § 2 Abs.1 BauGB
die Aufstellung der Erganzungssatzung ,Noérdlich Holzhauser StralRe” gemal § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3
BauGB im Ortsteil Wittelsberg beschlossen.

Mit der Aufstellung der Erganzungssatzung im Bereich ,Noérdlich Holzhduser Stral3e” i.S.d. § 34 Abs.4
Satz 1 Nr. 3 BauGB wird die Abgrenzung und Festlegung der bebauten Ortsteile im Bereich nérdlich
der Holzhauser StralRe verfolgt, da die einbezogene Flache durch die bauliche Nutzung der angrenzen-
den Flachen entsprechend gepragt ist.

Geplant ist die Neuausweisung eines Baugrundstiickes im Nordosten der Ortslage, da dieser Bereich
bereits Uber einen Stichweg erschlossen ist, Giber den Flachennutzungsplan aber nur landwirtschaftliche
Flache dargestellt wird. Gleichzeitig werden die bestehenden Freizeitgarten im westlichen Bereich er-
fasst. Der Ortsrand erfahrt in diesem Bereich eine sinnvolle stadtebauliche Abrundung. Zur Ausweisung
gelangt analog den angrenzenden Nutzungen ein Dérfliches Wohngebiet im Sinne des § 5a BauNVO
sowie eine Grinflache Zweckbestimmung Freizeitgarten gemal § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB.

Abb. 1: Lages des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2024), bearbeitet

Die geplante Flachenausweisung eines Dorflichen Wohngebietes muss im Zuge der Ergdnzungssat-
zung im unmittelbaren Zusammenhang mit der stidlich angrenzenden Bebauungs- und Nutzungsstruk-
tur gesehen werden und leitet sich aus diesen Rahmenbedingungen ab.

Diese Bereiche sind durch bestehende Wohnbebauung, ehemalige Hofstellen, Hausgarten und Neben-
anlagen gepragt, sodass die Ausweisung als Dorfliches Wohngebiet eine Ergdnzung der vorhandenen
und angrenzenden Siedlungsstruktur darstellt. Die bauliche Verdichtung am Ortsrand entspricht zudem
auch den Vorgaben des Baugesetzbuches (§1a BauGB), zumal die ErschlieBung der Flache schon
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vorgegeben ist. Auch die Abrundung der Ortslage durch eine Kleingartennutzung mit kleinem Gebaude
erganzt den ortlichen Charakter und flgt sich in die Nutzungen am Ortsrand ein.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich
Abb. 2: Ubersichtskarte des Geltungsbereiches
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Quelle: ALK]S der Hessischen Verwaltung fUFBodenmanagemnt und Geoinformation (Eigene Darstellung, genor-
det, ohne MaRstab)

GroRe: rd. 0,4 ha, davon sind rd. zwei Drittel der Flache bereits teilbebaut

Lage: Gemarkung Wittelsberg, in der Flur 11, die Flurstucke 38tlw., 39tlw., 52tlw., 58/41, 59/41 sowie
in der Flur 4 das Flursttck 57tlw.

Geplante Ausweisung: Dorfliches Wohngebiet i.S.d. § 5a BauNVO sowie eine Private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Freizeitgarten“ gemafl § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Anzahl der Bauplatze / Bebauung: Es wird 1 neues Baugrundstiick ausgewiesen sowie die bestehen-
den Freizeitgarten im riickwartigen Bereich planungsrechtlich abgesichert

Aktuelle Nutzung: tlw. bebaut, Gartennutzung, landwirtschaftliche Nutzflache

Angrenzende Nutzung:

Norden: landwirtschaftliche Nutzflache
Osten: landwirtschaftliche Nutzflache
Siden: Wohnbebauung
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Westen: landwirtschaftliche Nutzflache, (weiter entfernt) Reiterhéfe

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Erganzungssatzung liegt am norddstlichen Ortsrand
des Ortsteils Wittelsberg. Die Erschliefung erfolgt Uber die bestehende Holzhduser Stralle, welche im
Osten das Plangebiet begrenzt sowie einem davon abzweigenden Stichweg, welcher im Bestand den
Bereich der Neuausweisung eines Baugrundstlicks bereits erschlieft.

Abb. 3: Siidlich angrenzende Wohnbebauung Abb. 4: Lw. Wirtschaftsweg nordostlich

—

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt das Plangebiet gréRtenteils als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand (5.2-1) fest. Im norddstlichen Bereich wird ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (6.3-2) und ein
Vorranggebiet Landwirtschaft (6.3-1) dargestellt. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben gemaf
dem Ziel 5.2-4 fur die Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft sind in nicht-zentralen Ortsteilen im Einzelfall
die Ausweisung von Flachen fur die Eigenentwicklung in Vorbehaltsgebieten der Landwirtschaft mog-
lich. Aufgrund der kleinflachigen Inanspruchnahme des Vorranggebietes Landwirtschaft und der nicht
parzellenscharfen Ausweisung dessen im Regionalplan, wird von einer Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Landwirtschaft ausgegangen.

Damit sowie seitens der Oberen Landesplanungsbehdrde im Nachgang der Entwurfsoffenlage attes-
tiert, ist die vorliegende Bauleitplanung geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes

genordet, ohne Mal3stab

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund aus dem Jahr 1992 stellt das Plangebiet als
eine Flache fir die Landwirtschaft mit Baumpflanzungen dar. Die Darstellung des Flachennutzungs-
plans steht der vorliegenden Planung somit zunachst entgegen.

Mit der Umwandlung einer Flache fiir die Landwirtschaft in eine Mischbauflache ist die Ausweisung nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und wird im Rahmen einer Flachennutzungsplan-Berichtigung
bei der nachsten Gesamtfortschreibung angepasst und berticksichtigt.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebsdorfergrund

a = 3 F% = = ¥
W T ¥ , 154

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor. Es handelt sich somit um den planungs-
rechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

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

Die Bauplatze fir Einfamilienhduser im aktuellen Baugebiet der Ortslage ,Sonnenblick” sind bereits alle
verkauft und stellen somit keine Alternative zur vorliegenden Planung dar. Die Bauplatze fur Mehrfami-
lienhauser werden vom Vorhabentrager Gringel Bau + Plan GmbH selbst entwickelt.

Die Innenbereichspotenziale im Ortsteil Wittelsberg wurden bereits im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens zum Baugebiet Sonnenblick betrachtet (siehe Grafik).

Abbildung 9: Mogliche groRere Baulicken /Alternativen in der Ortslage auf Vorbehaltsgebiet fur Land-
ezu 1.: VBG Landwirtschaft, 9000m2 wirtschaft (RPM2010), blaues Rechteck = Lage des Plangebietes, rote Rechtecke = Alternativflachen

Flache wird hofnah als landwirt-
schaftliche Nutzflache bewirtschaf-
tet. Anbindung ausschlief3lich tber
Privatweg, sodass die Erschliefung
nicht gesichert ist. Keine Verkaufs-
bereitschaft.

e zu 2: VBG Landwirtschaft, hofnah
als landwirtschaftliche Flachen be-
wirtschaftet.  ErschlieBungsstralle
nicht gut ausgebaut genug, sudlich .
verlauft der Wittelsberger Bach (Ein- iosF : =
haltung entsprechender Abstinde s % : S at
(Gewasserrandstreifen)). Keine
Verkaufsbereitschaft.

Kartengrundlage: http:/natureg.hessen.de/ (0306.01.2022)
ezu 3: voIIstandlg VRG Landwirt- | weites Rechteck = Kommentare zur Flache

schaft, sodass diese Flache aus raumordnerischer Sicht weniger geeignet ist.

e zu 4: Lage im Bauplanungsrechtlichen Auflenbereich; nahezu vollstandig mit Gehdlzen bewachsen
und somit ein deutlich héherer Eingriff in Natur und Landschaft als im vorliegenden Gebiet.

Einzelne Bauliicken und Grundstiicke

Im nachfolgenden werden die individuellen Baullicken bzw. unbebauten Grundsticken im Ortsteil Wit-
telsberg betrachtet, die in ihrer Flache vergleichbar dimensioniert sind wie das Baugebiet in der Ergén-
zungssatzung ,Nordlich Holzhauser StraRe®. Als Grundlage wird das Baullickenkataster der Gemeinde
Ebsdorfergrund herangezogen, welches im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sonnenblick”

Satzung — Planstand: 30.06.2025 7
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im Jahr 2021 erhoben wurde. Die hier dargestellten Baullicken liegen vollstandig im privaten Eigentum
und kénnen seitens der Gemeinde Ebsdorfergrund daher nur bedingt mobilisiert werden. Keines der
aufgefiihrten Grundstiicke wurde seit 2021 veraulert, sodass die Verkaufsbereitschaft seitdem nicht
zugenommen hat.

Erganzend werden Informationen Uber die aktualisierte Verkaufsbereitschaft, die die Bauherrenschaft
im Vorhinein zum Bauleitplanverfahren eingeholt hat, aufgefihrt.

Abb. 9: Bauliickenkataster im OT Wittelsberg (Bauliicken rot markiert, nummeriert)
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Tab. 1: Baullickenbetrachtung im OT Wittelsberg

Lfd. Nr. | Adresse Status Eigentum Alter-
native
1 Zwischen Holzhauser Strale 8 und 10 Keine Verkaufsbereitschaft, gegen- | privat nein
wartig als Pferdekoppel genutzt
2 Eschbaumstrale nahe Holzhauser | Keine Verkaufsbereitschaft, Erschlie- | privat nein
StralRe (in zweiter Reihe) 3ung ggw. nicht vorhanden
3 Eschbaumstralie 36 Verkaufsbereitschaft wurde in der | Privat nein
Vergangenheit  signalisiert, aber | (Erbengemein-
Grundstuck nie verkauft. schaft)
Im Eigentum einer Erbengemein-
schaft, bestehend aus 3 Personen.
Gegenwartig als Garten angrenzen-
der Wohnbebauung genutzt
4 Am Buschhorn 5 Keine Verkaufsbereitschaft, durch | privat nein
Geholze groRtenteils bewachsene
Flache
5 Am Sportplatz, nérdlich des Vereinshau- | Wird als Frischluftschneise in Rich- | privat nein
ses tung Ortskern von Bebauung freige-
halten
6 Vor dem Wald 22 Angefragt durch Vorhabentrager, | privat nein
Keine Verkaufsbereitschaft
7 Vor dem Wald 15 Angefragt durch Vorhabentrager, | privat nein
Keine Verkaufsbereitschaft
8 Teichweg (zwischen 6 und 8) Keine Verkaufsbereitschaft; wird | privat nein
durch den westlich angrenzenden Iw.
Hof gelegentlich mitgenutzt
9&10 HessenstraRe 10 und 16 Keine Verkaufsbereitschaft, gegen- | privat nein
wartig landwirtschaftlich genutzt
11 Bergblick (zwischen 7 und 9) Keine Verkaufsbereitschaft, wird be- | privat nein
baut
12 Eduard-Bork-StralRe, ostlich der Haus- | Keine Verkaufsbereitschaft, gegen- | privat nein
nummer 8-10 wartig als Pferdekoppel genutzt

Zusammenfassend lasst sich attestieren, dass aufgrund der eigentumsrechtlichen Verhaltnisse, fehlen-
der Verkaufsbereitschaft der Grundstlickseigentimer und eingeschranktem Zugriff durch die Gemeinde
Ebsdorfergrund keine geeigneten Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Wittelsberg identifiziert wer-
den konnten. Dabei ist die Anzahl an Anfragen von Bauinteressenten in den letzten Jahren gleichblei-
bend hoch.

Aus Sicht der verbindlichen Bauleitplanung wird somit dem Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung®i.S.d.

§ 1 Abs. 5 BauGB in vollstandigem Mafie Rechnung getragen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Gemal § 34 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 die

Vorschriften Uber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Hs.2 und
Nr.3 Hs.2 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs.1 BauGB

11.11.2024

Bekanntmachung: 04.04.2025

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR

§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 Hs.2 BauGB i.V.m. § 3
Abs.2 BauGB

07.04.2025 — 09.05.2025
Bekanntmachung: 04.04.2025

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf

§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 3 Hs.2 BauGB i.V.m. § 4
Abs.2 BauGB

Anschreiben: 04.04.2025
Frist: Analog Offenlage § 3 Abs.2 BauGB

Satzung — Planstand: 30.06.2025
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Satzungsbeschluss geman 30.06.2025
§ 10 Abs.1 BauGB

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

1.8 Ziele der Erganzungssatzung

Die Kommunen kdnnen durch Satzungen bebaute Bereiche im AuRenbereich als im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festlegen, wenn einzelne Aullenbereichsflachen sich in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einfligen, sodass die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs entsprechend gepragt sind (§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB ist Voraussetzung fiir die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs.4 Satz
1 Nr. 3, dass:

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind. — Die Erganzungssatzung be-
zieht den Bereich nordlich der Holzhduser Stral3e in den Innenbereich ein und ordnet den Ortsrand
neu, womit dieser eine sinnvolle stadtebauliche Abrundung erfahrt.

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet wird. — Es erfolgt analog den angrenzenden Nutzungen die Auswei-
sung eines Dorflichen Wohngebietes im Sinne des § 5a BauNVO, sodass sich die kiinftige Bebau-
ung an den Nutzungen des Umfelds orientieren wird, was auch den Festsetzungen zu entnehmen
ist. Es werden keine Vorhaben vorbereitet, welche die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung erforderlich machen.

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. - Es erfolgt analog den angrenzenden Nutzungen die Ausweisung eines Dorflichen
Wohngebietes im Sinne des § 5a BauNVO, sodass sich die kinftige Bebauung an den Nutzungen
des Umfeldes orientieren wird. Daruber hinaus liegen der Gemeinde Ebsdorfergrund zum jetzigen
Planungszeitpunkt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter vor.

Eine Satzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB (Erganzungssatzung) erlaubt es der Gemeinde vor diesem
Hintergrund, einzelne AuRenbereichsgrundstlicke stadtebaulich angemessen in die Ortsteile nach § 34
BauGB einzubeziehen. Voraussetzung ist, dass die einzubeziehenden Aul3enbereichsflachen an die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile angrenzen. Es kommt nicht auf eine ,Abrundung® an, sondern viel-
mehr darauf, dass die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind. Zudem muss die stadtebauliche Situation so sein, dass sich aus der vor-
handenen Bebauung des Innenbereiches die Pragung der bisherigen AuRenbereichsflachen nach Art
und MalR ergibt.

Die Ergdnzungssatzung zielt nicht auf eine einheitliche Bebauung i.S.d. Baunutzungsverordnung ab,
sondern ausschlieBlich darauf, dass im Satzungsgebiet der Maf3stab des sich Einfligens in die Eigenart
der ndheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 BauGB gegeben sein muss. Diese Regelung findet ihre
Grenze dort, wo entweder die prdgende Wirkung der angrenzenden Bebauung endet oder durch die
Einbeziehung der Flachen ein umfassendes Planungsbedirfnis aufgeworfen wird. Ein wichtiger Anhalt
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kann z.B. das Erfordernis der planerischen Ordnung im ErschlieBungsbereich mit der Regelung Uber
Verkehrsanlagen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen geben. Ein ,typischer® Anwendungsfall sind
dagegen AuRenbereichsflachen, die durch eine StraRe von Ortsteil getrennt, aber auch im Ubrigen er-
schlossen sind.

Die Erganzungssatzung verleiht somit den bezeichneten Flachen konstitutiv die Qualitat als Innenbe-
reichsgrundstiick, wobei zu beriicksichtigen ist, dass die Grundsatzfrage der Entwicklung des bebauten
Bereichs im Auflenbereich zum Ortsteil i.S.d. § 34 BauGB in dem Fall einer Erganzungssatzung mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein muss.

Mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es beispielsweise nicht vereinbar, wenn es fir die
betreffenden Grundstiicke im Flachennutzungsplan eine mit der Einbeziehung in den Innenbereich nicht
zu vereinbarende stadtebaulich bedeutsame Funktion dargestellt ist (wie z.B. Darstellung fiir Anlagen
und Einrichtungen des Gemeinbedarfs oder des Uberértlichen Verkehrs). Die Vereinbarkeit mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung schlief3t dariiber hinaus die Einbeziehung solcher Bereiche
aus, fur welche die Zuordnung zum Innenbereich weitere staddtebauliche Regelungen (z.B. Umwelt-
schutzauflagen) erforderlich macht, die allein innerhalb der Bauleitplanung zu erreichen sind. Die Ein-
beziehung groRerer Flachen des Auflenbereiches wird regelmalig deshalb ausscheiden, weil hierfir
das Erfordernis einer Bauleitplanung besteht. Satzungen nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB kénnen
im Hinblick auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin z.B. dann nicht in Betracht kommen,
wenn wegen eines diffusen Gebietscharakters eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bei Anwen-
dung der Mal3stabe des Absatzes 1 nicht sichergestellt ist, d.h. wenn eine den stadtebaulichen Zielen
der Gemeinde widersprechende, inhomogene Struktur entstehen kann. Auch die Ziele der Raumord-
nung gehoren zu den Aspekten, die fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich sind,
d.h. fir die Satzung nach Satz 1 Nr.1 bis Nr.3 ist § 1 Abs.4 BauGB sinngemaf anzuwenden.

Vor diesem Hintergrund kann aufgefihrt werden, dass die Anwendungsvoraussetzungen fir die Erlas-
sung einer Erganzungssatzung vorliegend gegeben sind, da einerseits die Darstellung im wirksamen
Flachennutzungsplan der geplanten Ausweisung als dorfliches Wohngebiet nicht grundlegend wider-
spricht und andererseits die Flache zugleich auch mafRgeblich durch die umliegenden Nutzungen ge-
pragt wird sowie bereits erschlossen ist. Die Planung steht zudem den Zielen der Raumordnung grund-
satzlich nicht entgegen.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Ergdnzungssatzung verfolgt die Gemeinde Ebsdorfergrund das
Ziel, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung flir das bereits erschlossene Gebiet gemal § 1 Abs.
3 BauGB planungsrechtlich abzusichern und den Auf3enbereich vom Innenbereich abzugrenzen.

Als stadtebauliche Begriindung zur Aufstellung der Satzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 wird angefihrt,
dass die Ausweisung eine Abrundung der norddstlichen Ortslage von Wittelsberg darstellt, bestehende
Siedlungsstrukturen verbindet, eine Baulicke mobilisiert und somit stadtebaulich vertretbar ist, da es
eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung darstellt.

2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Wittelsberg. Aufgrund der im Be-
stand vorhandenen ,Holzhauser Strae“ ist das Plangebiet bereits erschlossen, sodass weitere Er-
schlieRungsmafnahmen nicht notwendig werden. Uber die ,Holzhduser Strake“ gelangen die Anwoh-
ner zur Landstral’e L3048, welche in Richtung Nordost zur Bundesstralle B62 sowie in Richtung Sud-
westen zur Bundesstralle B3 anbindet, wodurch das Plangebiet an das Uberértliche Verkehrsnetz an-
geschlossen wird.
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In rund 200m Entfernung liegt die nachste OPNV-Haltestelle ,Ebsdorfergrund-Wittelsberg Markt“, zent-
ral gelegen an der Ortsteils-Hauptstralte ,Holzhauser Stral’e“, sodass das Plangebiet als gut an das
OPNV-Netz angeschlossen aufgefasst werden kann. Von hieraus binden die Buslinien 81, 84 und 87 in
Richtung Marburg sowie zu den anderen Ortsteilen im Gemeindegebiet.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in die Ergédnzungssatzung aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird ein Dorfliches Wohngebiet gemaf § 5a BauNVO ausgewiesen.
Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftli-
chen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein.
Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten,

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

© N o o A~ oW

Anlagen fir o6rtliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Dérfliches Wohngebiet (MDW)) erfolgt
innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Satzung — Planstand: 30.06.2025 12



Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

Das Plangebiet soll als Dérfliches Wohngebiet im Sinne des § 5a BauNVO ausgewiesen werden, da die
geplante Flachenausweisung (Nutzung) im unmittelbaren Zusammenhang mit den angrenzenden Be-
bauungs- und Nutzungsstrukturen gesehen wird. Aufgrund der Kleinflachigkeit kann das Baugrundstlick
keinen eigenen Gebietscharakter bilden, sondern muss aus der sich umgehenden Nutzung abgeleitet
werden.

Diese angrenzenden Bereiche sind u.a. auch durch Wohnnutzungen mit Einzelhausbebauung und zu-
gehdrigen Hausgartennutzungen sowie landwirtschaftlichen Bauten gepragt, sodass die Ausweisung
eines dorflichen Wohngebietes eine Erganzung der vorhandenen und angrenzenden Siedlungsstruktur
darstellt. Aufgrund der Vorgaben der BauNVO dienen Ddrfliche Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen,
der Unterbringung land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsstellen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung in der Erganzungssatzung sind gemaf § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Fest-
setzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kén-
nen.

Zum Maf der baulichen Nutzung wird daher eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen
und eine Zahl hochstzuldssiger Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes getroffen.

Zahl der Vollgeschosse

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&dudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) wird mit Z = Il festgesetzt. Daruber hinaus ist ein ausgebau-
tes Dachgeschoss (+D) zulassig.

Dadurch kann die geplante Bebauung einerseits mit dem stadtebaulichen Kontext vereinbart werden
und andererseits die Ho6henentwicklung aufgrund der ansteigenden Topografie gesteuert werden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Erganzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhauser Stralle® im Wesentlichen in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfuigt und auch hinsichtlich der Lage am nérdlichen Siedlungsrand
vertraglich dimensioniert ist.

Satzung — Planstand: 30.06.2025 13



Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

Die Oberkante Gebaude wird aufgrund der leicht ansteigenden Topografie in Richtung Norden als
Hochstmal® tiber Oberkante Erdgeschoss RohfulRboden definiert. Als Oberkante Gebaude gilt dabei
sowohl der hdchstgelegene Abschluss einer AuRenwand als auch der entsprechende Schnittpunkt zwi-
schen Aufdenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder
gleich geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen gilt die Oberkante des Daches oder der
Attika.

Fir eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung wird fiir das Dorfliche Wohngebiet OKges= 10 m
festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt fur die Oberkante Gebaude gilt die Oberkante Erdgeschoss Roh-
fuBboden (OK EG RFB). Somit wird eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat der sldlich angrenzenden
Wohnbebauung vermieden. Das landliche Ortsbild kann somit in seiner stadtebaulichen Gestalt weiter-
gefihrt werden.

Abb. 10: Schematische Darstellung der Hohenentwicklung

OK Geb max. 10 m
\ 4
+700mau
%( RFB EG
v N
OK RFB EG
A 4
. natirliches Gelande
V¥ OKRFBEG=-0,00m

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der Uberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Dar-
Uber hinaus werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht Gberschritten werden
durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen (,Baufenster®) definiert,
innerhalb derer Gebaude errichtet werden durfen.

Die Dimensionierung des Baufensters wurde derartig konzipiert, dass sich der Neubau zur sudlich an-
grenzenden Bestandsbebauung hin orientiert und die Ortsrandlage stadtebaulich vertraglich arrondiert
wird.

34 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft
Entwicklungsziel: Anlage einer Streuobstwiese

MaRnahme: Innerhalb der MalRnahmenflache sind in einem Abstand von 10-15 m hochstdmmige Obst-
baume regionaltypischer Sorten (bevorzugt Apfel, Birne, Steinobst) mit einem Kronenansatz von min-
destens 1,8 m Héhe anzupflanzen und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Ausfalle sind zu ersetzen. Das
Grunland ist extensiv in Form einer ein-bis zweischirigen Mahd oder angepassten Beweidung zu
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bewirtschaften. Das Schnittgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von Diingemitteln und chemisch-
synthetischen Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

4, Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Umweltprifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemafl § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfihrung einer Umweltprifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl
werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Begriindung nachfolgend berticksichtigt.

Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes wurde im Marz 2025 eine
Gelandebegehung durchgefiihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhandenen und erkennbaren Biotop-
und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand von Wittelsberg zwischen der Ortsrandlage im Suden und
der LandesstralRe 3048 im Norden. Es besteht aus einer intensiv genutzten Ackerflache im Osten und
einer Gartenanlage im Westen. Die Gartenanlage besteht aus Vielschnittrasen, Hecken/Gehdlzen,
Obstbaumen und mehreren Gartenh&ausern. Durch den 8stlichen Teil des Plangebiet verlauft zudem die
asphaltierte Holzhauser StralRe mit beidseitigen Strallenbéschungen, welche von krautigen Saumstruk-
turen und zum Teil kleineren Gehdlzen (Betula pendula, Prunus spinosa, Quercus spec.) sowie einer
gréReren Linde (Tilia spec.) mit einem Stammdurchmesser (BHD) von rd. 50 cm eingenommen werden.
Innerhalb der krautigen Saumstrukturen im Bdéschungsbereich konnten zum Zeitpunkt der Begehung
Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Ganseblimchen (Bellis perennis), Gewdhnlicher Glatthafer (Arr-
henatherum elatius), Frihlings-Hungerblimchen (Draba verna), Purpurrote Taubnessel (Lamium pur-
pureum), Schneegléckchen (Galanthus spec.) und Wiesen-Knauelgras (Dactylis glomerata) erfasst wer-
den.
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Abb. 11: Linde und krautige Boschungen im Bereich der
Holzhauser StraRe. schung.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine (iberwiegend geringe bis mittlere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (inten-
siv genutzte Ackerflache, gartnerisch gepflegte Anlage) und mittlerer (Saumstrukturen, Gehdlze) natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.

Bei Umsetzung der Planung bleibt die Gartenanlage erhalten. Der Acker wird zum Teil berbaut und
zum Teil in eine Streuobstwiese umgewandelt. Ein Teil der Geholze und Baume im Bereich der westli-
chen Stralkenbdschung der Holzhauser Stralle konnten mit Umsetzung der Planung entfallen, so dass
das Konfliktpotenzial in Bezug auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bei Umsetzung der
Planung insgesamt als Uberwiegend gering (Ackerflache) bis teilweise mittel (Gehdlze) zu bewerten ist.

Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wird unter Berlicksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefuhrt. MaRgeblich fir die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschiitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschutzten
Arten sowie fiir europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen besonders oder
streng geschitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen
und ist im Baugenehmigungsverfahren und wahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung
bei der zustdndigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemal § 71a
BNatSchG einen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager
bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.
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Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten sind generell die folgenden Mal3nah-
men zu beachten:

e Von Bau- und Abrissmalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
geschutzter Vogelarten fihren kénnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) abzu-
sehen.

e Von Gehdlzrickschnitten und einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit
(1. Marz — 30. Sept.) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setzzeit sind
Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten
zu Uberprifen.

e Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch beim Abriss
von Gebauden Rechnung tragen (Priifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflich-
tigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 62ff. HBO).

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfiillen konnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-

gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fiir die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A)
entnommen. Wahrend der Geldndebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruift
(z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,4 ha. Die Boden des Plangebietes werden der Boden-
hauptgruppe Bdden aus machtigem Léss (Bodeneinheit: Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraun-
erden) zugeordnet. Die Bodenart ist als Lehm angegeben.

Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt)
zu einer Gesamtbewertung. Fur das Plangebiet liegt im BodenViewer Hessen nur teilflachig eine Bo-
denfunktionsbewertung vor. Im Osten werden die Béden Gberwiegend mit einem hohen Bodenfunkti-
onserfillungsgrad bewertet. Im Einzelnen wurden die Bdden in diesem Bereich mit einem sehr hohen
Ertragspotential, einer mittleren Feldkapazitat und einem mittleren Nitratrickhaltevermdgen bewertet.
Der westliche Teil des Plangebietes wird mit einem sehr hohen Bodenfunktionserfiillungsgrad bewertet.
Dabei besitzen die Bdden hier ein sehr hohes Ertragspotenzial sowie eine hohe Feldkapazitat und ein
hohes Nitratriickhaltevermdgen.

Fur das Plangebiet wurde im BodenViewer Hessen nur stellenweise eine Acker-/ Grinlandzahl ver-
zeichnet. Diese wird im Osten mit > 60 bis <= 65 und im Westen mit > 70 bis <= 75 angegeben.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal fur die Bodenerodierbar-
keit fir die Bewertung herangezogen. Die Bdden innerhalb des Plangebietes werden mit einem K-Faktor
von 0,4 bis < 0,5 bewertet und weisen demnach eine hohe Erosionsanfalligkeit auf (Abb. 11). Geman
Erosionsatlas weisen die Bdden innerhalb des Plangebietes eine geringe bis Uberwiegend mittlere und
hohe natirliche Erosionsgefahrdung auf. Stellenweise existieren im Studen Bereiche mit einer hohen
bis extrem hohen natirlichen Erosionsgefahrdung (Abb. 12).

Satzung — Planstand: 30.06.2025 18



Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

0 — nicht bewertet

1 - sehr gering

2 — gering

3 — mittel

4 —hoch

5 — sehr hoch

N >
'I'g . ‘t

im Bereich des Plangebietes (Quelle: BodenViewer,

Abb. 13: Bodenfunktionale Gesamtbewertungen
Zugriffsdatum: 03/2025, eigene Bearbeitung).

Naturliche Erosionsgefahrdung

Enat0 - keine bis sehr gering
Enat1 - sehr gering

Enat2 - gering

Enat3 - mittel

Enat4 - hoch

Enat5 - sehr hoch

Enat6.1 - extrem hoch
Enat6.2 - extrem hoch

EEREECOCOODE N

Enat6.3 - extrem hoch

Zugriffsdatum: 03/2025 eigene Bearbeitung).

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens werden die derzeit vorherrschenden Nutzungen (intensiv ge-
nutzte Ackerflache, gartnerisch gepflegte Anlage, Gehdlze) voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben.
Bei Durchfiihrung der Planung kommt es im Bereich der Ackerflachen teilweise zu Neuversiegelungen
und teilweise zur Umwandlung in Grinland mit Obstbdumen. Dartber hinaus kommt es im dstlichen
Plangebiet sowie dessen unmittelbaren Umfeld teilweise zu Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag
und -vermischung.
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Altlasten und Bodenbelastungen
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Werden im Rahmen von BaumafRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

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

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen

Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken

(geringere Wasserversickerung, Stérung der Grundwasserbildung, Oberflaichenabfluss, fehlende Luft-

abkihlung, Stérung der Bodenfruchtbarkeit, etc.) enthalt der Bebauungsplan entsprechende Festset-

zungen bzw. Hinweise:

- Ausweisung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese®.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn/Vorha-
bentrager zu beachten sind:

1. MaRBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflihrung (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, hohes Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte)
und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ketten-
laufwerken etc. und die Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden -siehe Tab. 4-
1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand
Marz 2017*.

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstticks-
flachen.

5. Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustrallen und Lagerflachen - bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der
hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) — wahrend der Bauphase — um das unbegrinte
Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
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7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaBig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

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

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-

gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen
werden.

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende (HMUKLYV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Unabhangig davon wird den Bauherrinnen eine bodenkundliche Baubegleitung bei den Vorhaben emp-
fohlen.

Eingriffsbewertung

Im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung werden potenziell Neuversiegelungen im Bereich
der bislang unbebauten Freiflachen im dstlichen Teil des Plangebietes vorbereitet. Die vorhandenen
nattrlichen Bodenfunktionen gehen dadurch weitestgehend verloren. Insgesamt ist das Konfliktpoten-
zial bei Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans in Bezug auf das Schutzgut Boden aufgrund der
begrenzten GrdlRe als gering zu bewerten.

Wasser
Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder quelligen Berei-
che. Gesetzliche Gewasserrandstreifen werden durch die Planung nicht tangiert.

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet. Im Osten grenzt das Plangebiet an das amt-
lich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,WSG TB RoR3dorf* (WSG-ID 534-002) der Schutzzone IlIB.
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TWS_ALK: WSG TB RoB3dorf

WSG-ID 534-002

Zone Schutzzone llIB
Kurzname WSG T8 RoBdorf

Art Trinkwesserschutzgebiet
Status Festgesetzt

Abb. 15: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu verzeichneten Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten
(Quelle: Wrrl-Viewer, Zugriffsdatum: 03/2025, eigene Bearbeitung).

Vermeidungs- und MinimierungsmalSnahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgefihrten Festsetzungen und Hinweise zur Eingriffsminderung auf
die Bodenfunktionen wirken sich gleichermalen positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Min-
derung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts empfiehlt die Erganzungssatzung dar-
Uber hinaus folgende Hinweise:

- Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

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

Eingriffsbewertung

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden potenziell Neuversiegelungen im Bereich der bislang un-
bebauten Freiflachen im Osten des Plangebietes vorbereitet. Die im Zuge der Planung vorgesehene
Versiegelung hat grundsatzlich einen negativen Einfluss auf den Wasserhaushalt. Insbesondere die
Infiltration und Grundwasserneubildung wird in dem Bereich des Plangebiets gestort. Insgesamt ergibt
sich fur das Schutzgut Wasser jedoch aufgrund der geringen rdumlichen Ausdehnung des geplanten
Vorhabens ein geringes Konfliktpotenzial.

Luft und Klima

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzguter ,Luft® und ,Klima“ zu bertcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen MalRnahmen

Satzung — Planstand: 30.06.2025 22



Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

anzuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen (gemaf BauGB § 1a Absatz 5).

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
raumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kli-
matope” im Planungsraum durchgefihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihrt tagsiber zu starker Autheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Eine
solche Warmeinsel bildet die slidlich des Plangebietes gelegene Siedlungsflache des Ortsteils Wittels-
berg sowie teilweise das Plangebiet selbst. Die das Plangebiet umgebenden groflflachigen landwirt-
schaftlich genutzten Flachen bilden Klimatische Ausgleichsflachen. Diese weisen einen extremen
Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie geringe Windstrémungsveranderungen auf.
Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frisch-
luftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grin-
land, Geholzarme Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkiihlende Erdoberflache ihrerseits die dar-
uber liegenden bodennahen Luftschichten abkuhlt. Die zum Plangebiet nérdlich und &stlich gelegenen
Freiflachen sowie teilweise das Plangebiet selbst stellen Entstehungsquellen fir Kaltluft dar. Aufgrund
der weitestgehend ebenen Topographie des Plangebietes ist mit keinem ausgepragten Kaltluftabfluss
zu rechnen (Abb. 14).

Nutzung (ATKIS)
Siedlung
Verkehr
Gewasser
Acker
Griinland
Sonderkultur
Laubwald
Mischwald
Nadelwald

OEEOOOOOOO

Sonstiges

Abb. 16: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) bilden klimatische Ausgleichsflachen.
Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend von den Hohen ins Tal. (Quelle: GruSchu
Hessen, Zugriffsdatum: 03/2025, eigene Bearbeitung)
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Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die teilweise extrem hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie auRerhalb des Plange-
bietes werden nachfolgend potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes naher be-
trachtet. Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Geféhr-
dungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstitzen, ihre eigene Situation besser ein-
schatzen zu kdnnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiege-
lungsgrad. Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosions-
gefahr) enthalten.

Fir das Plangebiet und dessen Umfeld besteht ein hoher Starkregen-Index. Der Vulnerabilitats-Index
wird als nicht erhdht eingestuft (Abb. 15).

Starkregen-Hinweiskarte

Vulnerabilitatsindex
D Vulnersbilitst stark erhdht
|| Vulnersbilitst erhoht

Vulnersbilitét nicht erhoht

Starkregenhinweis-Index
Schwsch
Mittel
B Ernont
. Hoch

Abb. 17: Starkregen-Hinweiskarte im Bereich des Plangebietes (weil umrandet). (Quelle: StarkregenViewer Hes-
sen (HLNUG), Stand 2024, eigene Bearbeitung)

Eingriffsbewertung

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich aufgrund der geringen raumlichen Ausdehnung des
Vorhabens bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die ge-
plante Weiterentwicklung am Ortsrand von Wittelsberg wird der Entstehung und dem Transport von
Frisch- und Kaltluft grundsatzlich nicht entgegenstehen, daher ist eine erhebliche Beeintrachtigung kli-
matischer Funktionen im Bereich des Plangebietes und dessen Umgebung nicht zu erwarten.

In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels sind
mogliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zuklnftiger Starkregenereignisse von mittlerer Relevanz,
da fiir das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche ein hohes Starkregen-Gefahrenpotential sowie
eine geringe Vulnerabilitdt besteht.

Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdoglichen Luftqualitat
fuhren wird.
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Bestandsbeschreibung

Im Bereich des Plangebietes sind keine gesetzlich geschitzten Biotope und keine Flachen mit rechtli-
chen Bindungen gegeben.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschutz-
ten Biotope noch Flachen mit rechtlichen Bindungen tangiert bzw. beeintrachtigt.

Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Laut dem NaturegViewer liegen keine Natura 2000-Gebiete und keine sonstigen Schutzgebiete inner-
halb oder in der Nahe des Plangebietes.

Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder Natura 2000-Gebiete
noch sonstige Schutzgebiete tangiert bzw. beeintrachtigt.

Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Wittelsberg in Nachbarschaft zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im Norden und dem durch Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Hofen gepragten
Ortsrand im Stiden. Noérdlich des Plangebietes verlauft zudem die Landesstralte 3048.

Eingriffsbewertung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine kleinflichige Erweiterung des Ortsrandes um
einen Bauplatz. Demnach wird sich die geplante Bebauung aller Voraussicht nach in die bereits vor-
herrschende Nutzung einfiigen. Die Planung erméglicht grundséatzlich das teilweise Entfernen von Ge-
hdlzen im Bereich der StralRenbdschungen. Die freistehende Linde westlich der Holzhduser Stralte wird
durch den Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich in Nachbarschaft zu stdlich gelegener Wohnbebauung. Das Plangebiet
bietet derzeit keine Erholungsmoglichkeiten fir Erholungssuchende oder Spazierganger an. Zudem
sind bei Umsetzung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf die umliegenden Wohnnutzun-
gen, die Uber das bereits vorhandene Mal} hinausgehen, zu erwarten. Insgesamt sind bei Durchfiihrung
der vorliegenden Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit ersichtlich.

Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Mallnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die daflr
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zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Rechtlicher Hintergrund

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 berlcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt im vorliegenden Fall durch die Festsetzung von ,Flachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® (Zweckbestimmung
Streuobstwiese) westlich angrenzend an den Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung.

Eingriffsbetrachtung

Durch die vorliegende Planung erfolgt eine kleinflachige stadtebauliche Weiterentwicklung am nérdli-
chen Ortsrand von Wittelsberg mit einem Bauplatz. Dabei werden im Osten des Plangebietes kleinfla-
chig neue Wohnstrukturen errichtet.

Im Westen des Plangebietes wird als Ausgleich auf nahezu identischer FlachengroéRe eine Flache fir
MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel Streuobstwiese ausgewiesen und die dort vorhandene Ackerflache naturschutzfach-
lich aufgewertet. Dem geplanten Eingriff steht somit ein nahezu flachengleicher Ausgleich gegeniber.
Die Durchfuhrung weitergehender externer Kompensationsmafinahmen ist somit nicht erforderlich.

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.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf (08.05.2025)

Fir die Durchfiihrung der Kompensation (Anlage einer Streuobstwiese) ist und bleibt letztendlich die Gemeinde als
Tragerin der Bauleitplanung verantwortlich.

Die Gemeinde hat auch daflir Sorge zu tragen, dass hinreichend prazise Unterlagen vorliegen, damit die Eintrage
in das Hessische Naturschutzregister (NATUREG) erfolgen kénnen.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

5.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikogebiet).
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Risikogebiete auerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemag § 78b WHG.

5.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet kann ein Wasserbedarf fiir voraussichtlich 1 Wohngebaude entstehen. Die abschlieRende
Anzahl der Wohneinheiten wird Gber die Satzung nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende
Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht abschlieRend quantifiziert werden kann.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung wird der Bedarf anhand des Bestandes abschlieRend er-
mittelt.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den Hinweisen zur Erganzungssatzung verwiesen und dient dem Ein-
sparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere Wassersparnachweise sind im spateren Haushalt durch
die Hauseigentiimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Das Plangebiet ist bereits durch die Holzhduser Stralle sowie den davon abzweigenden Stichweg er-
schlossen. Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an die Ortslage geht die Kommune davon
aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. In-
nerhalb der Erweiterungsflache sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

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.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf (08.05.2025)

Aufgrund der Tatsache, dass die Planungsunterlagen zur Léschwasserversorgung keine definitiven Aussagen tref-
fen, weisen wir daraufhin, dass die Gemeinde Ebsdorfergrund als Trager des oOrtlichen Brandschutzes gemaR § 3
(1) Hessisches Gesetz uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der
Fassung vom 14.Januar 2014, zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.August 2018, verpflichtet ist, den ortlichen
Erfordernissen entsprechend Léschwasser bereitzustellen.

Es wird darum gebeten den Verfahrenstrager darauf hinzuweisen, dass die Planung der Léschwasserversorgung
fur das Plangebiet mit der zustéandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Biedenkopf abzu-
stimmen ist. In der Gemeinde Ebsdorfergrund und in dem Ortsteil Wittelsberg steht fir den Geltungsbereich ein
Hubrettungsgerat nicht zur Verfliigung. Es ist daher zu gewahrleisten, dass Gebaude deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden sollen, nur errichtet werden diirfen, wenn eine max.
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Briistungshohe von am bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern lber der Gelandeoberflache nicht tiberschritten
werden (§ 36 HBO). Wird die max. zulassige Bristungshéhe von 8 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs
bei dem zu den Anleitern bestimmten Fenstern iberschritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete Maf-
nahmen baulich durch den Bauherrn zu sichern.

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fiir Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellfldchen zur Verfugung stehen. Ins-
besondere fiir die Gebaude, welche im Anschluss der Stichstralle folgen. Einzelheiten sind ggf. mit der zustéandigen
Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Den Antragsuntertagen ist zu entnehmen, dass es sich hier um eine Stichstrale handelt. Vorsorglich weisen wir
darauf hin, dass der § 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) ,Zugénge Zufahrten auf den Grundstlicken" zu beach-
ten ist.

Insbesondere bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt
sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten nach Satz 2 zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstuicks-
teilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (05.05.2025)

Im rédumlichen Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes befinden sich eine Trinkwasserversorgungsleitung DN
100 GG nebst Armaturen sowie eine Trinkwasseranschlussleitung.

Die Bereitstellung von Loschwasser ist keine satzungsgeméafle Aufgabe des ZMW. Gemaly Hessisches Gesetz
Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brand-
schutzes eine Obliegenheit der Gemeinden, sofern es sich um den Bereich der angemessenen Léschwasserver-
sorgung (Grundschutz) handelt. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall Ldschwasser zur
Verfiigung zu stellen, soweit die technischen Bedingungen und Mdéglichkeiten dies zulassen. Im Bereich des Be-
bauungsplanes ist aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlage die Entnahme eines Volumenstromes von
bis zu 800 I/min = 13,33 I/s erst am UH 26 (,Eschbaumstral3e") moglich. Diese Aussage hat Guiltigkeit, solange die
Wasserversorgungsanlagen in der derzeitigen Ausbauform betrieben werden kénnen.

Zur Versorgung des geplanten Gebaudes muss eine Trinkwasseranschlussleitung neu verlegt werden. Der Haus-
anschlussraum muss an der strallenzugewandten Seite angeordnet werden, damit eine Versorgung nach beste-
hender Satzung maglich ist.

Rechtzeitig vor Durchfiihrung der Erschliefungsplanung sind Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen
ErschlieBungstragem und den Landschaftsplanern erforderlich, um die Leitungseinordnung innerhalb &ffentlicher
Flachen festzulegen.

53 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Bei der Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze sollte auf eine wasserdurchlassige Weise ge-
achtet werden, so dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern
kann. Diese Befestigungsart dient dem Schutz des Grundwassers.

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

Regierungsprasidium Gielen, Grundwasser, Wasserversorgung, Dez. 41.1 (12.05.2025)

Sofern fiir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbauarbeiten ein Aufstauen,
Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfur ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
zustandige Wasserbehorde erforderlich. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlisse

Satzung — Planstand: 30.06.2025 28




Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

hergestellt werden, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken konnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird, ist dies der zu-
stdndigen Behorde gemaR § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des
Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden (insb. geothermische Anlagen), so kann hierfur ggf. ebenfalls eine was-
serrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehérde erforderlich sein.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Trinkwasserschutz-
gebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu berucksichtigen und wurde daher
als Hinweis auf der Plankarte.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen 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.

' Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Rohrversickerung

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

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflielt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

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.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf (08.05.2025)

Das Einleiten des auf den versiegelten Flachen anfallenden und gesammelten Niederschlagswassers in den Un-
tergrund (ins Grundwasser) oder in anliegende oberirdische Gewasser bedarf gem. §§ 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 fir den Nachweis der Unschadlichkeit der Einleitung die technischen Regelwerke DWA-A 117 (Be-
messung von Regenriickhalteraumen (fiir 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 Freiflachen- und Entwasserungsplanen den Antragsunterlagen
beizufligen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

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.

Bemessungsgrundwasserstidnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

5.4 Schutz oberirdischer Gewasser
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Gewaésserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewdésserentwicklungsflédchen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrdben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, ber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

5.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieRung ist aufgrund der Ortlichkeiten gesichert. Alles weitere wird im Rahmen des Bauantra-
ges abgestimmt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die im Bereich der Holzhéuser Stral3e vorhandenen Abwasserleitungen sollen genutzt werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Hierzu liegen aktuell dem Planungsbiiro keine Hinweise vor. Im weiteren Verfahren Gberpriift die Ge-
meinde Ebsdorfergrund die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasseranlagen.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

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

Versickerung des Niederschlagswassers

Die in der Erganzungssatzung festgesetzten Grundflachenzahlen und Baugrenzen ermdglichen eine
Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im bestehenden System.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund der geplanten Art der Nutzungen.
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Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

5.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

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

Hochwasserschutz

MaRBnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die in der Erganzungssatzung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Fla-
chen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erh6ht gekennzeichnet.

Abb.16: Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen, HLNUG (Abruf 20.12.2024)
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Abb. 17: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 20.12.2024)

Das Plangebiet wird durch Flielpfade im Norden (lUberwiegend Freiflachen) und im Osten (Holzhauser
Stral3e) tangiert. Bei einer kompletten Bebauung des Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die
mogliche Flielrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entspre-
chend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

6. Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt in der bestehenden Form Uber die Ostlich ver-
laufende Holzh&duser Stralle und dem davon abzweigenden Stichweg. Im Zuge der vorliegenden Pla-
nung ergeben sich diesbezliglich keine Anderungen, da sich direkt an dieser Stelle das Plangebiet be-
findet.

Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Leitungen der Ver- und Entsorgung (Strom, Telekom etc.) missen im Zuge der weiteren Planung ge-
gebenenfalls entsprechend ausgebaut werden.

Brandschutz

Die Gemeinde Ebsdorfergrund geht aufgrund der Lage des Plangebietes an der ndrdlichen Ortslage
davon aus, dass die Léschwasserversorgung gesichert werden kann.

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hess. Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom 14.01.2014 haben die Kommunen fiir eine den &rtli-
chen Verhaltnissen angemessene Loschwasserversorgung zu sorgen. Hierbei ist die von der vorgese-
henen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Kriterium. Die Gemeinde
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hat im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und die Aligemeine Hilfe
das Gefahrenpotenzial zu ermitteln und den hierfiir erforderlichen Léschwasserbedarf (Grundschutz)
festzulegen.

Inwieweit die Loschwasserversorgung fir den Geltungsbereich gesichert ist, muss im Zuge der weiteren
Detailplanung Uberprift werden. Im Zuge der vorliegenden Planungen ergeben sich beziiglich der ge-
planten Nutzung evtl. brandschutztechnischen Anforderungen, die im weiteren Verfahren (Baugeneh-
migung und ErschlieBungsplanung) gepriift werden missen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen
hier keine weiteren Informationen vor.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Ebsdorfergrund liegen keine Erkenntnisse uber Altlasten im Plangebiet 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 mussen.

Regierungsprasidium GieRen, Nachsorgender Bodenschutz / Altlasten, Dez. 41.4 (12.05.2025)

Werden im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten
wahrgenommen, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziglich dem Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist nicht garantiert. Deshalb empfehle ich Ihnen,
weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste
ehemalige Deponien) bei der zustdndigen Kommune und bei der zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behorde des Landkreises einzuholen. Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Kommunen dazu verpflichtet, dem
HLNUG die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen zu Gbermitteln. Geht die Kommune Anhaltspunkten fir
Bodenbelastungen nicht nach oder kommt ihrer Informationspflicht nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und
andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz.

Regierungsprasidium Giellen, Bergaufsicht, Dez. 44.1 (12.05.2025)

Der Geltungsbereich der o. g. Bauleitplanung liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vor-
kommen von Erz nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den hier vorhandenen Unterlagen aufRerhalb des
Planungsbereiches.

Baugrund - Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundstlicksflachen.

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

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

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

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

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

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

8. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde Ebsdorfergrund zum jetzigen Planungsstand keine Informati-
onen vor.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

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

Satzung — Planstand: 30.06.2025 35




Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

Regierungspréasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (28.04.2025)

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

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

9. 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. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fir die Ziele des globalen Klima-schut-
zes.

Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentragern, die Belange des Klimaschut-
zes im Rahmen der gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner wurde
den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt, 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 Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des
Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinspa-
rung geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt.

Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Ergédnzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1
Abs. 5 Satz 2 und § 1 a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9
BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsa-
men und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemall § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von
Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden. Mit der An-
derung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand
eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energe-
tische Qualitat von Gebauden sein kdnnen.

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 Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von
Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von

Satzung — Planstand: 30.06.2025 36



Begriindung, Ergdnzungssatzung im Bereich ,Nordlich Holzhduser Stralle”

Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Ge-
bau-den einzuhalten ist.

Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in die Erganzungssatzung aufzunehmen,
sondern hiermit auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in
ihrer jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden. Mit der Ausweisung eines dorflichen Wohngebietes werden die umliegenden Nut-
zungen aufgegriffen, stadtebauliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

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.

Hessen Mobil Dillenburg (29.04.2025)

MaRnahmen gegen Emissionen der L 3048 sowie der K 121 gehen nicht zu Lasten des StralRenbaulasttragers.

Regierungsprasidium GielRen (12.05.2025)

Die Belastung des Plangebietes mit Immissionen durch den Verkehr auf der nérdlich angrenzenden L 3048 unter-
schreitet die Orientierungswerte der DIN 18005 von tags 60 dB und nachts 50 dB fiir ein dorfliches Wohngebiet
jeweils nur knapp. Informationen hierzu finden sich beim HLNUG auf der Homepage.

11. Denkmalschutz

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

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.

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie (24.04.2025)

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss eine vom Verursacher
beauftrage Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mutterbodenabtrag die MaRnahme begleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen/Graber oder andere Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass
durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
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Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmafinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut
zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Eine Liste zu den Grabungs- und Prospektionsfirmen, die in Hessen zugelassen sind, wird vom Bundesverband
freiberuflicher Kulturwissenschaftler e. V., Adenauerallee 10, 53113 Bonn gefiihrt. Unter http://www.b-f-k.de/mg-
listen/archaeologiegrabungsfirmen.php#list finden Sie den Link zu der pdf-Liste der Archdologischen Grabungsfir-
men, die in Hessen zugelassen sind.

12. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45ff. BauGB ist vorgesehen.

Aus Sicht der landlichen Bodenordnung wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Flurbereini-
gungsverfahren ,Ebsdorfergrund L 3048 (Az. UF 1239) liegt. Es wird auf die Veranderungssperre nach
§ 34 FlurbG aufmerksam gemacht, wonach wesentliche Anderungen an Grundstiicken der Zustimmung
der Flurbereinigungsbehdrde bedirfen. Der Vorhabentrager ist im Austausch mit der entsprechenden
Behdrde.

13. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich der Satzung 4.385 m?
Flache des Dorflichen Wohngebietes 1.025 m?
StralRenverkehrsflache (6ffentlich) 283 m?
Verkehrsflache besonderer

607 m?
Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg*
Flachen fur Natur und Landschaft

527 m?
Zweckbestimmung ,Streuobstwiese”
Offentliche Griinflachen

645 m?
Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®
Private Griinflachen

1.299 m?

Zweckbestimmung ,Freizeitgarten®
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