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Begriundung gemaR § 9 (8) BauGB

1. Veranlassung

Seit einigen Jahren ist die Nachfrage nach Bauplatzen in der Stadt Schotten und auch im
Stadtteil Rainrod sehr hoch und ist gegenwartig anhaltend. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll daher der Bedarf an Wohnbauflachen des Stadtteiles Rainrod gedeckt wer-
den.

Die Stadt kann Bauwilligen in Rainrod zurzeit keine Bauplatze zur Verfigung stellen. Im west-
lich angrenzenden Baugebiet ist noch lediglich ein freier Bauplatz vorhanden.

Die 22 Personen umfassende Bewerberliste enthalt aktuell 6 Bewerber, die in Rainrod wohnen
bzw. gewohnt haben. Diese Liste wurde aufgrund der regelmafRigen Nachfragen erstellt, ob-
wohl seitens der Stadt noch keine Werbung fir das Baugebiet erfolgte.

Der Bebauungsplan dient vor allem der stadtebaulichen Ordnung und der Festlegung der ver-
kehrlichen ErschlieRung.

Die Ver- und Entsorgungsplanungen wurden bereits beauftragt, da die Erschliel3ung des Ge-
bietes moglichst bald vorgesehen ist. Grundstiicksverhandlungen sind nicht mehr erforderlich,
da innerhalb des Planbereiches nur stadteigene Grundstucke liegen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen im Stadtteil Rainrod, im Flur 4 und werden wie folgt
abgegrenzt:

Im Norden: Geholze, dahinter Stral’e ,Zum Stausee“ (aulRerhalb des Geltungsberei-
ches) und dahinter landwirtschaftliche Flachen

Im Osten: landwirtschaftliche Flache (Flurstiicke 98 (teilweise) und 97)

Im Siden: asphaltierter Feldweg, dahinter der WeiRbach und landwirtschaftliche Fla-
chen

Im Westen: unbefestigter Weg; dahinter bebaute Wohnbaugrundstiicke an den Straf3en

,Zum Eisenacker®, ,Kreuzacker” sowie ,Zum Stausee“ gelegen

Stadtebaulich werden die angrenzenden Flachen durch den Bebauungsplan ,Auf dem Kreuz-
acker” geordnet, zuletzt textlich am 15.06.2000 ge&andert.

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan 2010 als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen Planung dargestellt. Die im Flachennut-
zungsplan dargestellte Wohnbauflache wird nur teilweise beplant.
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Im Regionalplan Mittelhessen ist flir Schotten ein maximale Wohnsiedlung Bedarf von 11 ha
ausgewiesen. Gemal Ermittlung der Stadt wurden 9,2 ha seit 2002 in Anspruch genommen.
Es stehen daher noch 1,8 ha zur Verfiigung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
1,25 ha grof3.

Die geplante Nutzung steht daher im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes. Der Bebau-
ungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemaR folgender Gesetze und Ordnungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 2021 | S. 1802).

e Hessische Bauordnung (HBO) zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 31. Mai
2023 (GVBI. 2023 S. 378)

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB aufgestellt, daher
im einstufigen Verfahren.

Im ersten Verfahrensschritt kann daher sofort die o6ffentliche Auslegung gemald § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Aus jetziger Sicht gibt es grundsatzlich keinen wichtigen Grund den Bauleitplan langer als
einen Monat auszulegen.

Die ortstibliche Bekanntmachung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB wird auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fur alle Unterlagen der offentlichen
Auslegung.

Die in der offentlichen Auslegung eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und der
Satzungsbeschluss gefasst.
Die Rechtskraft wird durch ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erlangt.

Nach Abschluss des Verfahrens wird der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfas-
sender Erklarung auf die Internetseite der Stadt gestellt.

4. Bestand einschl. Artenschutz

Fur den Geltungsbereich wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestands- und
Konfliktplan und Bewertungsplan erstellt, obwohl der Bebauungsplan nach § 13b BauGB auf-
gestellt wird.
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Fur den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde der Geltungsbereich 15 mal begangen. Der
Bestand an Vdgeln, Haselmaus, Reptilien und Tagfalter wurde erhoben sowie die Flora kar-
tiert. Auch erfolgte eine Lebensraumtyp-Kartierung. Ergénzend wird auf die Anlagen der Be-
grindung verwiesen.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden intensiv sowie extensiv als Pferdeweide genutzt,
s. Bestands- und Konfliktplan.

Fur den Haussperling, den Feldsperling, die Miuckenfledermaus und die Zwergfledermaus so-
wie die Zauneidechse sind CEF-MalRnahmen erforderlich.

Hierbei handelt es sich um die Bauzeitenregelung (Baufeldraumung nur in den Wintermona-
ten), die Baumhghlenkontrolle sowie Verschliel3en der Baumhohlen, Aufhdngen von Nistkés-
ten sowie Vergramung der Zauneidechse.

Die Vergramung der Zauneidechse erfolgt in Richtung des vorhandenen und des geplanten
Zauneidechsenbiotopes.

Das vorhandene Biotop liegt dstlich des norddstlichen Geltungsbereichsrandes des Bebau-
ungsplanes, s. Bestands- und Konfliktplan.

Hieran anschlieRend, daher in dstlicher Richtung ist ein zuséatzliches Biotop vorgesehen, wel-
ches vor der Vergramung der Zauneidechse fertiggestellt sein muss.

Gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag muss diese Flache mindestens 1734 m2 grof3
sein. Auch muss eine ,Eidechsenlinse* mit einer Mindestgrof3e von 12 m2 in diesem Biotop
geschaffen werden.

Erganzend wird auf die Ausflihrungen des Anhanges 1 des artenschutzrechtlichen Fachbei-
trages ,Prifbdgen der artweisen Konfliktanalyse* verwiesen.

Der Standort des neuen Biotopes wird mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu gegebener Zeit
abgestimmt.

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Flissiggas-Netzversorgungsanlage
vorhanden, s. Foto.
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Foto: Flussiggas-Netzversorgungsanlage mit Blick in Richtung Osten des Plangebietes; Quelle: In-
genieurburo Zillinger, Januar 2021

Der Geltungsbereich liegt weder im Landschafts- noch im Naturschutzgebiet.

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 Altflachen

Stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt.

5.2 Bodenschutz

Der ,Boden® ist, soweit es geht, zu schitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.
Gemal § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendétigt werden, zu be-
seitigen.

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwuirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegentber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemal Bodenschutzgesetz zu verhindern.
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Bei dem im Geltungsbereich anstehenden Boden handelt es sich um im Naturraum sehr weit
verbreitete, lehmige Bodenarten.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Bei dem anstehenden Boden handelt es sich um im Naturraum sehr weit verbreitete lehmige
Bdden, siehe folgende Abbildung.

A Bodenart (BFD5L):

R

Bodenartengruppen

[J s.5/L, L. S/T, 5/, 5/Mo, SMo

(6) L(L, L/S, L/SI, /Mo, LMo);

0O sisisiaTsir Gemarkungsnummer: 2760

[ s 15T, 15T, 15/Mo
[ stsut

. sL,sL/S

B L us.Us, UMo, LMo

@\ Zoome...

B s ursius
B 15,1/, TS, /Mo, TMo

B Mo, Mors, Mo/is, Mo/L, Mo/T

A
Abbildung 1: Bodenarten gemaf Bodenviewer

Die Ackerzahlen fir die Bodenart Lehm liegen It. Alkis-Daten zwischen 50 und 65.

Weitere Angaben kdnnen dem Bodenviewer entnommen werden, siehe Abbildung 2.

Das Ertragspotenzial des Bodens liegt geméaf? Bodenviewer des HLNUG im hohen Bereich.
Die Feldkapazitat wird gemaf Bodenviewer als mittelmaRig (260-390 mm) eingestuft.

Das Nitratrickhaltevermdgen liegt ebenfalls im mittleren Bereich.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen fiir den Bodenschutz ist mit einem mittleren Funk-
tionserfullungsgrad bewertet.
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Bodenfunktionale Gesamtbewertung
(BFD5L)

3 - mittel
Gemarkung-Nr. 2760
Gesamtbewertung 3 mittel
Standorttypisierung 4 mittel
Ertragspotenzial 4 hoch
Feldkapazitat 3 mittel
Nitratrickhalte- 3 mittel
vermdgen

o

odenfunktionsbewertung

Bl 2-hoch

Abbildung 2: Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhaltevermdgen und Gesamtbewertung
der Bodenfunktionen gemé&f Bodenviewer

Fur das Biotopentwicklungspotenzial liegt keine Typisierung vor.

Gemal Bodenviewer des HLNUG besteht fur den gré3ten Teil des Geltungsbereiches eine
extrem hohe Bodenerosionsgefahr. Fir einen sehr kleinen Bereich am stidwestlichen Rand
des Geltungsbereiches besteht eine hohe Erosionsgefahrdung, siehe Abbildung 3.

Gemal Bodenviewer des HLNUG und des Fachbeitrages ,,Schutzgut Boden® ist die Erosions-
gefahrdung durch Wasser (R-Faktor) hoch.

Der Hangneigungsfaktor (S-Faktor) belauft sich auf 0,8 — 2 und ist somit mittelstark bis stark
ausgepragt. Der Bodenerodierbarkeitsfaktor (K-Faktor) liegt mit 0,4 - 0,5 im hohen Bereich.
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Natdrliche Erosionsgefahrdung (R-M)

[ Enat0 - keine bis sehr gering
B Enat1 - sehrgering
Enat2 - gering
Enat3 - mittel
Enat4 - hoch
B Enats - sehrhoch
B Enats.1 - extrem hoch
B Enats.2 - extrem hoch
B Enats 3 - extrem hoch

Abbildung 3: Bodenerosionsgefahr gemal Bodenviewer

Das Schutzgut ,Boden® wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. In den Bereichen, in denen
der Boden versiegelt wird, verliert er darliber hinaus vollstandig seine Funktionen fiir den Na-
turhaushalt bzgl. Erndhrungssicherung fir Mensch und Tier, Kiihlleistung fur das Klima, Filter-
vermdgen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grundwasserneubildung.

Diese Beeintrachtigungen wirken sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ
aus.

Der Mutterboden ist gemal Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen. Die Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* zeigt Mal3nahmen auf,
die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden” zu minimieren und Bodenschaden zu ver-
meiden:

— Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bericksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine tibermaRige
Belastung des Bodens verhindern.

— Die Boéden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten Ra-
dern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahrbarkeit
verbessert werden.

— Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundsatzlich so geplant werden, dass
Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte sollten nur bei
trockenen Bodenverhaltnissen durchgefihrt werden.

— Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzusetzen.

— Die UberméRige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch mdglich ist,
sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionierter
BaustraRen und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

9
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Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fiir den Bauablauf méglich
ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausreichend ge-
kennzeichnet werden.

Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern
und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonati-
ger Standzeit gezielt zu begriinen.

Die Boden-Mieten sollten ein Gefalle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte gut
angedriickt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieRen kann. Unter die Haufwerke
sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei nas-
sen, Bedingungen vorgenommen werden.

Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fir den Einbau
am Standort zu Uberprufen.

Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch Anlage
von Entwasserungsgraben oder Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.
Anfallender Bodenaushub sollte méglichst auf dem Baugrundstick, bei geeigneter Wit-
terung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Einflllho-
hen kdnnen die benachbarten Abschnitte dienen.

Nach der BaumaRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist eine
UberméaRige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden. Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

Beim Wiedereinbau des Bodens sind ruttelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrtickt werden.

Uberschussiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw. ordnungsgeman zu
entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind im
Rahmen der Bautatigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuwei-
sen.

Sollten bei Erdarbeiten Auffullungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwendet
werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20 einhalt.
Im Zuge der Fachplanungen sind grundséatzlich auch die Moglichkeiten zur Entsiegelung
und Wiederherstellung funktionsfahiger Boden zu tberprifen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im Rah-
men folgender Malinahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft einzu-
setzen:

Wiederherstellung der nattrlichen Bodenfunktionen

Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Boden

Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Bdden

Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung grof3er Mengen Bodens
Anlage von Grunflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle

10
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6. Planung

6.1 Stadtebau

Der Geltungsbereich umfasste urspriinglich eine Gré3e von 2,8 ha und wurde im Rahmen der
Bearbeitung auf 1,25 ha reduziert. Auf dieser Flache kdnnen, siehe Planzeichnung, 14 Bau-
platze ausgewiesen werden.

Den auf der aktuellen Bewerberliste stehenden Bauwilligen aus Rainrod kann daher ein Bau-
platz zugeteilt werden.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
unter Wirdigung der angrenzend vorhandenen Bausubstanz festgesetzt.

Im Planbereich sind nur Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Sie dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die gemalf3 § 4 (3) aushahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Planbereich ver-
boten. Die Hauptnutzung des durch 8 4 BauNVO vorgeformten Gebietstyps bleibt erhalten.
Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiterhin erfillt.

Durch die gewahlten Baugrenzen und die offene Bauweise kénnen die Grundstiicke sinnvoll
bebaut werden. Die Bauherren erhalten groé3tmogliche Freiheiten.

Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, da Reihenhauser, die mit offener
Bauweise moglich sind, nicht in das stadtebauliche Konzept passen.

Die Gebaude sind eingeschossig zu erstellen. Wegen der Hanglage ist denkbar, dass das
unterste Geschoss mehr als 1,4 m im Mittel oberhalb des Gelandes liegt, sodass es sich um
kein Keller- sondern um ein Vollgeschoss handelt. In diesem Falle sind 2 Vollgeschosse zu-
lassig.

Die maximal zulassige Traufh6he wurde festgesetzt, damit keine zu wuchtigen Gebaude ent-
stehen kdnnen. Ohne diese Festsetzung kénnte zum Beispiel das unterste Geschoss vollstan-
dig oberhalb des Gelandes angeordnet werden. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Traufhdhe schrankt daher stadtebaulich sinnvoll die Bebauung ein.

Staffelgeschosse sind nicht zulassig.

Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, welches gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss
zurtickspringt und daher eine kleinere Grundflache als das darunterliegende Geschoss auf-
weist.

Damit sich die Gebaude gut stadtebaulich einfiigen wurde die Dachneigung festgesetzt
Glanzende Materialien sind fur die Dacher nicht zuldssig, da dies optisch stark stéren kdnnte.

Um den Freiraum der Bauinteressenten und deren Planer nicht einzuschranken, wird die Stel-
lung der Geb&ude und Firstrichtung der Dacher nicht verbindlich im Detail festgesetzt.

Die Zahl der Wohnungen je Geb&ude wurde beschréankt, damit sich die neuen Gebaude gut in
das vorhandene Ortsbild einfiigen und keine zu wuchtigen Geb&ude entstehen kénnen.

11
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Eine Wohnung bzw. Wohneinheit ist wie folgt definiert:

Als Wohnung wird die Gesamtheit von Rdumen bezeichnet, die zur Flihrung eines selbststan-
digen Haushaltes bestimmt sind. Nach der Hessischen Bauordnung gehdren zu einer Woh-
nung eine Kiiche, ein Bad mit Dusche oder Badewanne, eine Toilette und ein Abstellraum.
Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale einer Wohnung ist ihre Abgeschlossenheit gegen-
tiber anderen Wohnungen oder Nutzungseinheiten. Auch muss sie einen eigenen abschliel3-
baren Zugang unmittelbar vom Freien, Treppenhaus oder Vorraum besitzen.

Der Bauherr kann daher innerhalb eines Hauses mehrere Wohnungen, zum Beispiel fur die
Eltern, Kinder usw. schaffen, ohne dass diese auf die Zahl der Wohneinheiten angerechnet
werden, wenn sie keinen eigenen abschlieBbaren Zugang haben. Er kann daher zuséatzlich
eine einzige Wohnung, zum Beispiel fir die Vermietung, realisieren.

In einem Doppelhaus kénnen insgesamt 4 Wohnungen gebaut werden. Das Doppelhaus setzt
aber voraus, dass es auf 2 verschiedenen Grundstiicken errichtet wird. Wird ein Haus mit 2
Hauseingangen auf einem einzigen Grundstlick errichtet, handelt es sich um ein Einzelhaus.
Dann konnen wieder nur max. 2 Wohneinheiten errichtet werden.

Die Einfriedigungen sind ab 1 m Hohe offen zu gestalten, damit diese nicht zu dominant wir-
ken. Die Einfriedigungen von Grundstiicken, die direkt an landwirtschaftliche Flachen angren-
zen, missen gemaf Nachbarrechtsgesetz einen Abstand von 0,5 m zur Grenze einhalten.

Fur die Mulltrennung sind je Grundsttick mehrere Mulleimer erforderlich.Die Stellplatze fir die
Mullbehalter sind so vorzusehen, dass die Millbehélter von der StraRe und den Nachbar-
grundstucken her nicht einsehbar sind. Zulassig ist eine Eingriinung, sodass die Stellplatze fur
die Mllbehélter erst nach einigen Jahren nicht mehr einsehbar sind.

Es wird vermieden, wie vielerorts zu beobachten, dass zum Teil drei Mulleimer zur Straf3e hin
sichtbar aufgestellt werden und das Straflienbild ,verschandeln®. Da die Mullstandorte nicht
fest vorgeschrieben sind, bleibt es den Bauwilligen tberlassen, ob sie die Mulleimerstandorte
eingrinen wollen oder integriert mit ihrem Bau, daher von der Straf3e nicht einsehbar, wéhlen.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Das Gebiet ist verkehrstechnisch noch nicht erschlossen. Die verkehrliche Erschliel3ung er-
folgt durch Anschluss an die Stralde ,Zum Eisenacker“. Wegen der Grolie des Geltungsberei-
ches ist lediglich eine ErschlieBungsstral3e fur die vorgesehene beidseitige Bebauung erfor-
derlich.

Die StraRenbreiten fir den Verkehr sind so sparsam wie mdglich angesetzt worden. Da in
einem Wohngebiet mit wenig Verkehr zu rechnen ist, wurde dies bei Wahl der Breite der Stra-
Ben beachtet.

Grundsatzlich wird ein héhengleicher Ausbau der Fahrbahn mit dem Gehweg, auch aufgrund
der festgesetzten Breite der Erschlielungsstralde, favorisiert. Dies ist letztendlich in der Fach-
planung festzulegen.

Wenn das Neubaugebiet in Richtung Osten erweitert werden soll, ist dies problemlos im Nor-
den und Suden maglich.
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Die auf Hohe des Regenriickhaltebeckens festgesetzte Stralenflache ist als Wendehammer
fur 3-achsige Milifahrzeuge geeignet. Diese Wendemdglichkeit ist bis zur Erweiterung des
Neubaugebietes erforderlich.

Ostlich der vorhandenen Bebauung ist ein FuBweg festgesetzt. Dadurch wird der Planbereich
fuBBlaufig optimal erschlossen und die vorhandenen Ausgange der angrenzend bebauten
Grundstiicke kbnnen weiter genutzt werden.

Stellplatze und Carports sowie Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der Giberbaubaren Flachen
zulassig, wenn zeichnerisch nichts anderes festgesetzt ist. Allerdings ist darauf zu achten,
dass Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig sind. Diese missen einen Ab-
stand von mindestens 5 m zum Rand der Stral3enverkehrsflache einhalten, es sei denn, sie
werden vollstandig in das Gebaude integriert. Hiermit wird eine Verbesserung des Ortsbildes
ermdglicht und Sichtbehinderungen im Einmindungsbereich der Stral3en verhindert.

Die Festsetzung der wasserdurchlassigen Bauweise fir die Privatwege, PKW-Stellplatze, Ga-
ragenzufahrten, Terrassen und Hofflachen foérdert die Versickerung des Niederschlagswas-
sers. Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues sind zulassig, wenn das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser auf angrenzenden unbefestigten Flachen des
Grundstuckes versickert bzw. in Versickerungseinrichtungen eingeleitet wird.

6.2.2 Energie

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut méglich und auch
vorgesehen.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die Sonnenenergie ist zur Energiegewinnung zu nutzen. Ein nachhaltiges und umweltfreund-
liches Wohnen soll gefordert werden. Die CO2-Emissionen werden dadurch reduziert.
Es muss je Wohngebaude bzw. je Doppelhaushalfte eine Photovoltaikanlage mit einer Leis-
tung von mind. 5 Kilowattpeak (kWp), bei Geb&uden, bei denen die Dachflache grofRer als 150
m2 ist mit einer Leistung von mind. 8 kWp installiert werden. Alternativ kbnnen auch Module
der Solarthermie, bei Bedarf auch nur anteilig, installiert werden.
Fur die GréRe der Anlagen gilt:

1 kWp = 5 m? Photovoltaikmodule = 5 m2? Solarthermiemodule
Die Leistung von Photovoltaikanlagen wird in Kilowattpeak (kWp) angegeben. Dabei entspricht
eine Nennleistung von 1 Kilowatt (kW) in etwa einem 1 kWp. Um eine Leistung von 1 kWp zu
erreichen sind je nach ulReren Bedingungen 2 bis 3 Module auf einer Dachflache von rd. 5
Quadratmetern erforderlich.
Eine Photovoltaikanlage mit einer Flache von 25 m2 auf dem Dach eines Einfamilienhauses
kann also in etwa so viel Strom (rd. 4.000 — 5.000 kWh) produzieren, wie eine Vier-Kopfige
Familie durchschnittlich im Jahr verbraucht.
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Um den Ertrag der Photovoltaik- oder Solarthermiemodule zu maximieren, sollte im Rahmen
der Objektplanung auf eine mdglichst optimale Ausrichtung und Neigung der Dacher geachtet
werden:

In der Praxis hat sich eine Dachausrichtung in Richtung Stden bei einer Dachneigung von
etwa 30° als ideal herausgestellt. Aber auch bei einer Ausrichtung in Richtung Stidosten oder
Siudwesten und einer Dachneigung zwischen 25° und 55° kann noch eine Effizienz der Anla-
gen von Uber 80 % erzielt werden.

Die Photovoltaikanlagen amortisieren sich in einem Zeitraum von 10-15 Jahren.

Durch kunstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und kénnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kiinstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschépfung. Tiere wie Fledermause, lgel, Amphibien und auch Végel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender Licht-
verschmutzung auch betroffen.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde daher
festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten ist,
dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind dariiber hinaus stérungsarme Leuchtmit-
tel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtem-
peratur von unter 3000 Kelvin, zu wéahlen.

Zur Reduzierung des Flachenverbrauches dirfen Versorgungsflachen mit einem Grenzab-
stand < 3,00 m errichtet werden.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen verandert nachteilig das Orts-
bild und schrankt die Gestaltungsmoglichkeiten erheblich ein. Zudem stellen die notwendigen
Masten zusatzliche Hindernisse und folglich Gefahrenpunkte dar. Es wurde daher eine textli-
che Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen nicht zulésst.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1 Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Das Baugebiet liegt in der Zone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzgebietes und in der
Zone lllA des Brunnens Kohden-Rainrod. Die Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Die Loschwasserversorgung ist mit 48 m3/h Giber den Zeitraum von 2 Stunden mit einem Druck
von 2,3-3,3 bar, je nach Standort, sichergestellt. Dies wurde in 2022 lberprift.
Die offentliche Wasserversorgung kann durch Bau einer Ringleitung sichergestellt werden.

6.2.3.2 Abwasserableitung

Der Geltungsbereich wird von einem Kanal, DN 200 PVC, gekreuzt. Gemal Fachplanung, die
bereits erstellt wird, soll dieser Kanal in die angrenzenden Wegeparzellen verlegt werden.
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Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Niederschlagswasser soll daher
in den nahegelegenen Weil3bach eingeleitet werden. Dies ist nur nach Drosselung des abflie-
Renden Niederschlagswassers zulassig. Aus diesem Grunde ist im Bebauungsplan ein Re-
genrickhaltebecken festgesetzt.

Der Stadtteil Rainrod ist an die Klaranlage des Abwasserverbandes Oberhessen, 61169 Fried-
berg, angeschlossen.

Das Schmutzwasser des Neubaugebietes wird daher ebenfalls in diese Klaranlage eingeleitet.

Der gemafl Wassergesetz vorgeschriebene Gewéasserrandstreifen, 10 m breit, wurde, sofern
er innerhalb des Geltungsbereiches liegt, festgesetzt.

Die Nutzung des Niederschlagswassers, daher der Bau von Zisternen, ist gemaf3 Hess. Was-
sergesetz flr unbegriinte Dachflachen festgesetzt.

Bei allen BaumaRnahmen sind das Hessische Wassergesetz und das Wasserhaushaltsgesetz
zu beachten. Nachrichtlich wurden folgende Hinweise aufgenommen:
o Das Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber die Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser soll von demjenigen verwertet werden, bei dem es anféllt,
soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

¢ Wenn wahrend der BaumafRnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen
Ableitung erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschuss anzuzeigen.

6.3 Grunordnerische Festsetzungen

Bepflanzungen sind mit standortgerechten Laubgehdlzen vorzunehmen.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdrangt ékologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fihrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insek-
ten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Unter-
schlupf bzw. Nistmoéglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind ausschliel3-
lich von bestimmten heimischen Gehélzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, be-
dingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenar-
ten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

Aufgrund des zunehmenden Trends, Vorgarten als flichenhafte Stein-, Kies- und Schotterfla-
chen (sog. Steingarten) anzulegen, die z. B. Bestduberinsekten keinen geeigneten Lebens-
raum bieten, wurde textlich festgesetzt, dass Steingéarten/Schotterflachen nicht zulédssig sind.
Alternativ sollten Flachen als Bluhwiesen unter Verwendung heimischer Wildblumenmischun-
gen angelegt werden. Diese bieten vor allem Bestauberinsekten einen geeigneten Lebens-
raum zur Nahrungsaufnahme und vergrof3ern den Artenreichtum.

Die Pflege von Bluhwiesen oder anderen artenreichen Garten ist dariiber hinaus nicht wesent-
lich zeitintensiver als die der Steingarten, da auch diese in regelmaRigen Abstadnden von Moo-
sen, Flechten, Laub oder vereinzelten Grasern befreit werden missen, um nicht ungepflegt zu
wirken.
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6.4 Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB) und allgemeine Hinweise

Auf die nachrichtlichen Ubernahmen wurde bereits teilweise eingegangen. Erganzend:

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes. Dem-
zufolge ist bei BaumalRnhahmen auf Spuren ehemaligen Bergbaues zu achten. Falls
erforderlich, sind entsprechende Sicherungsmalfinahmen zu treffen.

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate und
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach 8 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung gemal § 21 (3) HDSchG zu schutzen.

Wenn bei Bauarbeiten organoleptisch aufféalliges Material anfallt, ist die zustandige Be-
horde (Untere Wasserbehdrde) zu informieren.

Einfriedigungen der Grundstiicke, die im Ubergang zur freien Landschaft liegen und an
landwirtschatftliche Flachen angrenzen, darfen nur in einem Abstand von 0,5 m, ge-
messen ab Grundstlicksgrenze zur landwirtschaftlichen Flache, errichtet werden (Hes-
sisches Nachbarrechtsgesetz).

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der Bebauungsplan nach 8 13b BauGB aufgestellt wird, gelten die ermdglichten Eingriffe
im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bezie-
hungsweise zulassig.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflachen sind daher
nicht erforderlich.

8. Uberprufung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB

Das Aufstellungsverfahren kann nach § 13b BauGB unter folgenden Voraussetzungen aufge-
stellt werden:

Der Aufstellungsbeschluss musste bis 31.12.2022 und der Satzungsbeschluss muss
bis zum 31.12.2024 gefasst werden.

Die Gro3e der maximal zulassigen Grundflache muss kleiner als 10.000 m2 grol3 sein.
Die Aufstellung erfolgt zur Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fir
Wohnnutzungen.

Der Geltungsbereich muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
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5. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter durfen nicht vorliegen.

6. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen unbeachtlich sein.

Zu 1.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.09.2021 gefasst.

Zu 2.
Da der Geltungsbereich nur etwa 1,25 ha grof3 ist und die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt
wurde, wird diese Bedingung bei weitem unterschritten.

Zu 3.:

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zuséatzliche Wohnbauflachen geschaffen wer-
den. Es ist ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemafl § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen, sodass ausrei-
chend sichergestellt ist, dass die Grundstiicke auch mit Wohngeb&uden bebaut werden.

Zu4..
Der Geltungsbereich grenzt an die bebaute Ortslage an.

Zu 5.
Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Zu 6.:
Gewerbe- und Industriegebiete sind im naheren stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden.
Schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kann es daher nicht

geben.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13b BauGB sind daher erfillt.

9. Bodenordnende MalRnahmen (8 45 folgende BauGB)

Die im Bebauungsplan eingetragenen Grundstiicksgrenzen sind nicht verbindlich.

Die Neuordnung der Grundstiicke ist vorgesehen.
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10.Rechtliches Verfahren

Der B-Plan wird nach Fassen des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 (3) BauGB durch orts-
ubliche Bekanntmachung rechtskréaftig.

INGENIEURBURO ZILLINGER

Weimarer Str. 1
35396 GielRRen
......................... Fon (0641) 95212 -0
. . Fax (0641) 95212 - 34
(BurgermeISter) info@buero-zillinger.de

www.buero-zillinger.de
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