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Abbildung 1: Ubersichtskarte 1 des Plangebietes, Karte ist genordet, ohne MaRstab
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Abb.2.: Ubersichtskarte 2 Siidlich angrenzende Ausgleichsfléachen
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Abb.3.: Ubersichtskarte 3 Weiter siidlich angrenzende Ausgleichsfléchen
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwalmtal hat am 11.11.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Melchiorsgrund® im Ortsteil Hopfgarten sowie die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Fir das Areal des kulturtherapeutischen Dorfes liegt derzeit kein gultiger Bebauungsplan vor. In den
letzten 40 Jahren hat sich das Gebiet und die dort befindlichen Nutzungen erheblich verandert und
weiterentwickelt. Die Wohnhauser und Gemeinschaftsunterkiinfte sowie Werkstatten stol3en aufgrund
der Anzahl der Bewohner mittlerweile an Ihre Leistungsgrenzen. Gleiches gilt fir den landwirtschaftli-
chen genutzten Betriebszweige. Bauplanungsrechtlich ist das Gebiet sowohl nach § 34 wie auch nach
§ 35 BauGB zu beurteilen. Die Nutzungen und die Lage der Gebdude sind jedoch sehr unterschiedlich,
so dass das stadtebauliche Erfordernis fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht, um die Fla-
che einheitlich Uber einen Bebauungsplan zu ordnen, zu sichern und zu entwickeln.

Melchiorsgrund bietet den Bewohner trotz ihrer Abhangigkeitserfahrung und ihrer seelischen Erkran-
kungen vielfaltige alltagspraktische Erfahrungs- und Entwicklungsrdume, abseits der Ortslagen in der
Schwalmtaler Gemarkung. Durch die Verantwortung der Bewohner bei der Versorgung der Tiere, bei
ihrer Arbeit in den Werkstatten, in der Landwirtschaft, bei der Landschaftspflege, im Garten und Hofla-
den und nicht zuletzt bei der eigenstandigen Alltagsbewaltigung, erhalten Sie so viel Unterstiitzung,
aber auch Méglichkeiten der Eigenstandigkeit, wie nétig. In dem doérflichen Zusammenleben kénnen die
Bewohner ihre eigenen Ressourcen und Fahigkeiten wahrnehmen und ausbauen, lernen verantwor-
tungsvoll und selbstbestimmt zu leben. Melchiorsgrund bietet den Menschen mit sogenannten Doppel-
diagnosen sowohl einen kurzfristen Ort der Stabilisierung, als auch einen langfristigen Platz zum Leben,
ein Platz der seelischen Stabilisierung und der Weiterentwicklung.

Es bestehen sowohl durch das Erlernen der eigenstandigen Lebensbewaltigung als auch durch die
steigenden Anfrage nach Wohnraum Anforderungen weiterer baulicher MalRnahmen an den vorhande-
nen Gebauden sowie an den Neubau von Wohneinheiten. Der demographische Wandel erfordert auch
die Erweiterung einer Seniorenbegegnungsstatte. Zu berlcksichtigen ist daher, dass die Bewohner alter
werden und langfristig auch eine Betreuung und Pflege erforderlich wird. Auch die Arbeitsbedingungen
in den Werkstatten und die Kapazitaten der Gebaude stolten an Grenzen, die es erforderlich machen,
Erweiterungsflachen innerhalb des Plangebietes vorzusehen. Hinzu kommen die Bereitstellung von
Parkplatzen fur Bewohner und Besucher der Anlage, die eine grundlegende Erarbeitung und Neuauf-
stellung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes erfordern. Die Sicherung des Bestandes, die Planung
von Erweiterungsflachen und die stadtebauliche Neuordnung von weiteren Nutzungen sollen durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes vorbreitet werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen das kulturtherapeutische Dorf bauplanungsrechtlich
erfasst, gesichert und Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden. Diese Teilflachen sollen daher
als Sondergebiet im Sinne des § 11 BauNVO Zweckbestimmung Therapiezentrum ausgewiesen wer-
den. Die Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung und Gebaude gepragten Bereiche und Flachen
werden als Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO ausgewiesen. Erganzt werden diese Nutzungen durch Aus-
weisungen von Grinflachen und Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Erfassen des heutigen Bestandes, die Erweiterung
des Nutzungsangebotes sowie die Moglichkeit der Nachverdichtung in Teilbereichen. Darliber hinaus
sollen im Nord- und Stdwesten Flachen fiir die Errichtung von Tiny-Hausern geschaffen werden. Aber
auch durch die Sondergebietsausweisung von Flachen im Stidosten sollen Einrichtungen zur Therapie,
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Begegnungsstatten, Seminarrdaume und Unterbringung fir Gasten und Betreuern durch den Bebau-
ungsplan vorbereitet werden. Zudem wird im Siidosten des Plangebietes die Erweiterung des Dorfge-
bietes und somit des landwirtschaftlichen Bereiches vorbereitet. Zusatzlich ist eine Streuobstwiese im
Sitdwesten und Flache flir eine Parkanlage im Nordosten mit in den Geltungsbereich aufgenommen
und als Ausgleichs- und Erholungsflache vorgesehen. AuRerdem soll so ein angemessener Ubergang
zum Aulenbereich gestaltet und erhalten werden. Inmitten des Gebietes ist aullerdem ein Multifunkti-
onsplatz fur diverse Feste, Veranstaltungen und Zusammenkinfte und weitere Nutzungen vorgesehen.
Die Planziele gelten analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abbildung 4: Luftbild Melchiorsgrund

Quelle: Natureg (www.natureg.hessen.de; 01/2022), Ausschnitt genordet, ohne Malistab
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Abbildung 5: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2022), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

Die Lage des Gebietes ist historisch gewachsen. Die Geschichte! von Melchiorsgrund begann 1980:
Eine Handvoll engagierter Menschen erwarb einen grof3en, alten Fachwerkhof im Vogelsberg. Unter
dem Eindruck der wachsenden Drogenprobleme der Nachkriegsgeneration wollten sie hier einen natur-
nahen und mdglichst selbstbestimmten Lebensort fir rauschmittelabhangige und psychisch erkrankte
junge Menschen schaffen.

Aufbauend auf Erfahrungen in der anthroposophischen Fachklinik und Lebensgemeinschaft ,Sieben
Zwerge“ im stiddeutschen Salem entwickelten die Grinder das Konzept fur ein kulturtherapeutisches
Dorf. Im Jahr 1981 erhielt Melchiorsgrund die Anerkennung als Einrichtung der medizinischen Rehabi-
litation. Schon damals hatten viele Patienten zusatzlich zu ihren Abhangigkeitserkrankungen psychiat-
rische Diagnosen, gehdrten also zum Personenkreis Erkrankter mit sogenannten Doppeldiagnosen.

Die bestehende Nutzung entstammt somit aus einem urspriinglichen landwirtschaftlichen Betrieb, der
nach Aufgabe 1981 durch die o.g. Einrichtung gekauft wurde. Danach ist das Gebiet sukzessive be-
darfsgerecht gewachsen, Gebaude und Nutzungen sind stetig dazugekommen. Mittlerweile ist durch
die GroRe und Lage des Gebietes eine stadtebauliche Erfassung, Sicherung und Steuerung mittels
Bebauungsplan zwingend erforderlich. Insgesamt bestehen derzeit rd. 50 Betreuungsplatze, die auch
durch rd. 50 Mitarbeiter betreut werden. Langfristiges Ziel ist es rd. 30-40 neue Platze fir ein betreutes
Wohnen zu schaffen, zumal die bisherigen Wohnformen und Gréf3en der Hauser nicht mehr den aktu-
ellen Anforderungen der Hess. Heimmindestbauverordnung entsprechen.

" Quelle: Homepage von Melchiorsgrund, Abruf 14.06.2022
Entwurf — Planstand: 31.07.2025 8
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Das Planerfordernis ergibt sich aus den o.g. Griinden und der fir die einzelnen Abschnitte nicht ab-
schlielRend differenzierten Beurteilungsgrundlage (§ 34 BauGB und §35 BauGB), so dass neben der
Bestandssicherung und der stadtebaulichen Neuordnung auch eine bauplanungsrechtliche Grundlage
geschaffen werden soll, die bei kiinftigen Bauvorhaben in diesem Bereich als Beurteilungsgrundlage
herangezogen werden soll (Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Steuerung der Entwicklung).
Auch die besondere Lage des Plangebietes im Aulienbereich, abgesetzt von der Ortslage Hopfgarten,
erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Schwalmtal ist ein Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bereits als Sondergebiet fir sozi-
ale Einrichtungen (ohne Zweckbestimmung) dargestellt und genehmigt worden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

GroRe rd. 10,99 ha
Lage Das Plangebiet liegt abgesetzt von der Ortslage im Aufienbereich, westlich des
G Ortsteiles Unter-Sorg und sidlich des Ortsteiles Hopfgarten.
Flurstiicke 2tlw., 3-7, 8tiw., 9tlw., 11tlw., 12tlw., 16/1tlw., 16/2, 18, 20tlw.,27tlw.,
Flur 13 30tlw., 31, 34tlw., 36tlw., 37, 38tlw., 39tlw., 40, 41tlw., 51tlw. und 52tlw. in der Flur
Flur 4 13 (Gemarkung Hopfgarten) sowie
ur
Flurstiicke 15tiw. - 19tlw., 22tlw. und 23tlw. in der Flur 4 Gemarkung Hopfgarten.
Der Gemarkungsname lautet Melchiorsgrund und Im Leinbacher Grund.
Exposition Das Plangebiet fallt in nérdlicher und zum mittig querenden Gewasser ab
kulturtherapeutische Dorf, landwirtschaftliche Nutzung, Gebaude, Streuobst-
Nutzung . . .
wiese, Teich, Parkplatzflache
Geplante Sondergebiet im Sinne des § 11 BauNVO Zweckbestimmung Therapiezentrum,
Ausweisun Dorfgebieti.S.d. § 5 BauNVO, Ausweisungen von Grunflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15
en BauGB) und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
9 lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20BauGB)

1.3 Regionalplanung

Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (6.3-2)
sowie teilweise als Vorranggebiet flir Landwirtschaft (6.3-1) dargestellt. Zudem befindet sich der Gel-
tungsbereich im Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) und im dstlichen Teilgebiet im
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-2).

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB wurde
seitens der Oberen Landesplanungsbehdrde eine Stellungnahme abgegeben, die beurteilt, inwieweit
fur die vorgelegte Bauleitplanung ein Zielabweichungsverfahren von den Vorgaben des Regionalplans
Mittelhessen 2010 erforderlich wird. Das Plangebiet erfasst (iberwiegend raumordnerische Vorgaben,
die als Grundséatze festgelegt sind. Die Erforderlichkeit eines Zielabweichungsverfahrens wurde nach
der frihzeitigen Beteiligung auf einem gemeinsamen Ortstermin am 03.08.2023 beim Dez. 31 erértert.
Unter der Beachtung von 4 Vorgaben, die auf dem Termin schriftlich festgehalten wurden und nachfol-
gend aufgeflihrt sind, kann auf die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahren verzichtet werden.

Entwurf — Planstand: 31.07.2025 9
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Ergebnis Um die in der RP-Stellungnahme vom 26.07.2023

aufgefuhrten Punkten im weiteren Planverfahren zur

beracksichtigen, haben sich die Gesprachsteilnehmer auf
drei wesentliche Punkte geeinigt:

1. Far den Bereich des geplanten Dorfgebietes im
Sidosten des Plangebietes werden Wohn- und
Gewerbenutzungen ausgeschlossen. Hier soll der Iw.
Bereich gestarkt und kinftig ausgeschlossen werden,
dass sich eine Wohn- oder Gewerbenutzung in diesem
Bereich etabliert, die mit der eigentlichen Einrichtung

keinen funktionalen Zusammenhang besitzt. Hierdurch
kann die Entstehung einer Splittersiedlung vermieden
werden.

Dieser Vorgabe 1 wurde in der Festsetzung 1.1.8 nachgekommen.

2. Die geplante Ausweisung der Baufenster fur die Tiny-
Hauser soll in zwei bis drei Bauabschnitte aufgeteilt und
dann abschnittsweise bedarfsorientiert entwickelt
werden. Auch die weitere Ausweisung von
Erweiterungsflachen bestehender Einrichtungen und
Mutzungen sind vertiefend zu begrunden.

Die Aufteilung in Abschnitte wird im Kapitel 2 der Begriindung aufgefiihrt.

3.In der Begrindung sind weitere vertiefende
Erlduterungen zum  Wohntherapeutischen  Dorf
Melchiorsgrund aufzufihren, um das Planerfordernis
und die Plankonzeption zu untermauern.

Die Vorgabe 3 wurde in den Kapitel 1.1 und 2 der Begriindung aufgefihrt.

4 In der Begrindung sind weitere Aussagen zur
Agrarstruktur  und zum  geplanten  Ausgleich
aufzunehmen.

Die Vorgabe 4 wurde im Kapitel 12 der Begriindung aufgefiihrt.

Im Vorfeld der Planung hat auch ein Gesprach vor Ort mit den zustandigen Behérden des Vogelsberg-
kreises stattgefunden, um die grundsatzliche Machbarkeit und die Ausarbeitung eines Bebauungspla-
nes abzustimmen. Die Planung ist auf eine positive Resonanz gestof3en. Die zum Vorentwurf vorge-

brachten Anregungen und Hinweise werden ebenfalls in der Begriindung weiter erlautert.

Entwurf — Planstand: 31.07.2025
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Abbildung 6: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010, Karte ist genordet, ohne MafRstab

Das Plangebiet tangiert zwei raumordnerische Grundsatze:

Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft (6.3-2)
6.3-2 (G) (K)

Durch die Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen
Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Gemal der Zielvorgabe 5.2-4 gilt fir die Ortsteile, dass die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung
der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt ist. Dieser Bedarf ist im tabellarisch ausgewiesenen maxi-
malen Wohnsiedlungsflachenbedarf fir die Gemeinde Schwalmtal enthalten und soll in den Vorrangge-
bieten Siedlung Bestand gedeckt oder -falls hier keine Flachen zur Verfligung stehen- am Rande der
Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu maximal 5 ha
realisiert werden. Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Sondergebietsnutzung,
in der auch weiterer Wohnraum fur die Anwohner und Nutzer der Einrichtung geschaffen werden soll.
Es wird kein klassisches Neubaugebiet fiir die Eigenentwicklung des Ortsteils ausgewiesen, sondern
nur bedarfsgerecht und an der ortlichen Nutzung des Therapeutischen Dorfes orientiert. Ein Wohnge-
baude fur Personenkreise, die nicht im Zusammenhang mit dem Therapeutischen Dorf stehen, wurde
ausgeschlossen (TF 1.8.1).

Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (6.1.4-12)
6.1.4-12 (G) (K)

Die Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz sollen in besonderem MaRe dem Schutz des Grundwassers
in qualitativer und quantitativer Hinsicht dienen. In diesen Gebieten mit besonderer Schutzbedurftigkeit des

Entwurf — Planstand: 31.07.2025 11
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Grundwassers soll bei allen Abwagungen den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes Gewicht
beigemessen werden.

Der Eingriff in den Boden kann in Teilabschnitten auf ein Minimum reduziert werden, da z.B. die geplan-
ten Tinyhauser nur einen geringen Eingriff in den Bodenhaushalt darstellen. Hierdurch kann der Versie-
gelungsgrad innerhalb des Gebietes verringert werden. Fir die Gibrigen geplanten Nutzungen wird Uber
die Grundflachenzahl der Versiegelungsgrad vorgegeben, wobei durch die verschiedenen textlichen
Festsetzungen der Eingriff in den Boden und Wasserhaushalt deutlich minimiert werden soll. Der tGber-
wiegende Teil des anfallenden Niederschlagswassers wird vor Ort direkt versickert, dem Regenriick-
halte- und Versickerungsbecken oder einer Brauchwassernutzung zugefiihrt, sodass der Wasserhaus-
halt funktionsfahig bleibt und der Grundwasserschutz weiterhin gegeben ist. Zum Entwurf wurden dar-
Uber hinaus zahlreiche Ausgleichsmallihahmen am Gewasser festgesetzt, die eine indirekte positive
Wirkung auf das Grundwasser haben.

6.1.4-13 (G)

Vorhandene Nutzungsanspriiche sollen in den Vorbehaltsgebieten fir den Grundwasserschutz dem besonde-
ren Schutz des Grundwassers angepasst werden. Bestehende Grundwasserbelastungen oder -verunreinigun-
gen sollen prioritar in diesen Gebieten saniert werden.

Die vorliegende Planung wird zu keinen Stérungen der Grundwasserbildung und dessen Schutzes fiih-
ren. Belastungen und Verunreinigungen kénnen ausgeschlossen werden.

6.1.4-14 (G)

Planungen und MalRnahmen innerhalb der Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz, von denen eine po-
tenzielle Grundwassergefahrdung ausgehen kann, sollen nur zugelassen werden, wenn keine zumutbare, fir
das Grundwasser vertraglichere Alternative méglich ist und durch geeignete Mallnahmen eine Gefahrdung des
Grundwassers ausgeschlossen werden kann.

Die vorliegende Bebauungsplan bereitet gegenliber der bestehenden Nutzung keine grundsétzlich
neuen Nutzungen vor, so dass es zu keinen Stérungen der Grundwasserbildung und dessen Schutzes
fuhrt. Von einer Gefahrdung des Grundwasserschutzes kann nicht ausgegangen werden. Zum Entwurf
wurden dartber hinaus zahlreiche AusgleichsmaRnahmen am Gewasser festgesetzt, die eine indirekte
positive Wirkung auf das Grundwasser haben.

In der Fortschreibung des Regionalplanes Mittelhessen 2025 (Entwurf 2.0ffenlage) wird nur noch der
regionalplanerische Grundsatz Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft tangiert. In diesem Zusammenhang
wird auf die oben aufgefiihrten Ausfihrungen zu diesem Grundsatz verwiesen. Grundwasserschutz ist
nicht mehr betroffen.
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Abbildung 7: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2025 (Entwurf 2.0ffenlage), Karte ist genordet, ohne Maf3stab

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal ist ein Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes als geplante und bestehende Sonderbauflache, die der Erholung dient (§ 1(1)4
BauNVO), dargestellt (sieche Abb. 8). Der landwirtschaftliche Hof ist gekennzeichnet, aber ohne Ge-
bietstypdarstellung. Des Weiteren ist ein GroRteil des Plangebietes im Bereich der das Plangebiet que-
renden Bachparzelle als Grinflache und Flachen fur die Landwirtschaft, vorwiegend als Ackerland, dar-
gestellt. Im Westen ist zudem ein Schutzgebiet zur Grund- und Quellwassergewinnung ausgewiesen.
AuRerdem werden der Erhalt und die Anpflanzung von autochthonen Laubbaumen festgeschrieben.

Da der Bebauungsplan zum jetzigen Zeitpunkt nicht vollstandig gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt ist, wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB eine Anderung des
Flachennutzungsplanes vorgenommen.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Nach Erkenntnissen des Planungsbiros liegt fir das Plangebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan
oder eine Satzung nach § 34 BauGB vor.

1.6 Sonstige informellen Planungen / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nach Erkenntnissen des Planungsbiros liegen fir das Plangebiet keine weiteren Planungen vor.
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Abbildung 8: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal, Karte ist genordet, ohne Mal3stab

- | Plangebiet

1.7 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 ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen 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, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Zunachst muss vorangestellt werden, dass das vorliegende Plangebiet eine eigenstandige Siedlungs-
struktur darstellt, die abgesetzt von den Ubrigen Ortslagen historisch entstanden und gewachsen ist.
Auch aufgrund der besonderen Nutzungsart der Einrichtungen, wie unter Kapitel 1.1 beschrieben, wird
von einer grundsatzlichen Alternativendiskussion an einem anderen Standort abgesehen. Die Betrach-
tung des Innenbereiches beschrankt sich somit auf den vorhandenen Gebaudebestand im Bereich Mel-
chiorsgrund, der nun erstmals durch den Bebauungsplan bauplanungsrechtlich erfasst und gesichert
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wird. DarUber hinaus werden moderate Erweiterungsabsichten im Bestand ermdglicht und als Ange-
botsplanung vorbereitet. Die geplanten Neuausweisungen (Tiny Hauser im Westen, Erweiterung der
Handwerksbereiche im Norden, Erweiterung des Bereiches Gartenbau/Grabgarten im Nordosten, Er-
weiterung der landwirtschaftlichen Betriebe im Siidosten und die Neuerrichtung eines Multifunktionsge-
baudes (Altengerechtes Wohnen, Seminarraume, etc.) im Stiden des Gelédnde) sind fir eine langfristige
und jeweils bedarfsorientierte Entwicklung ausgelegt. Ziel ist es den Standort behutsam zukunftssicher
zu gestalten und zu entwickeln.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans und der FNP-Anderung erfolgen im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

11.11.2021
Bekanntmachung: 22.06.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB

27.06.2022 — 29.07.2022
Bekanntmachung: 22.06.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger

Anschreiben: 22.06.2022

Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB

Frist 29.07.2022

18.08.2025 — 19.09.2025
Bekanntmachung: 13.08.2025

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: 13.08.2025
Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Verkiindungsorgan Nachrichten aus Schwalmtal.

Es liegen aktuell keine Griinde vor, die Dauer der Auslegung von einem Monat, mindestens jedoch fur
die Dauer von 30 Tagen, zu verlangern. Die Komplexitat der Planung ist als mittel einzustufen. Seitens
der Offentlichkeit sind auch keine Bedenken oder Anderungsvorschlage bei der Beteiligung zu erwarten.
Aufgrund der o.a. Ausflihrungen liegen keine Griinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungs-
zeit des § 3 Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat zu verlangern.
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2. Stadtebauliche Konzeption

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt verschiedene stadtebauliche Ziele. Zum einen steht die Siche-
rung des Bestandes und die Schaffung einer bauplanungsrechtlichen Grundlage im Vordergrund. Zum
anderen soll der Bestand einer behutsamen Nachverdichtung zugefiihrt werden. Des Weiteren dient die
Planung der Schaffung von Bauplanungsrecht fur die bendtigten langfristigen Erweiterungen des Ge-
bietes. Zu diesem Zweck wurden Art und Maf3 der baulichen Nutzung so gewahlt, dass sie den Bestand
mit einer moderaten Nachverdichtung abbilden und die Erweiterung sich harmonisch in das bestehende
Dorf- und Landschaftsbild und den umgebenden Auflenbereich einflgt.

In den letzten 40 Jahren hat sich das Plangebiet von einem urspriinglich bestehenden landwirtschaftli-
chen Hof zu einem kulturtherapeutischen Dorf weiterentwickelt. Daher wurde die Art der baulichen Nut-
zung in der vorliegenden Planung Uberprift und zukunftsorientiert weiterentwickelt. Durch die steigende
Anzahl an Bewohnern und die damit einhergehende Zunahme an Mitarbeitern wie z.B. Therapeuten,
Sozialarbeiter oder Medizinern, sind die derzeitigen Raumlichkeiten unzureichend. Der aktuelle und zu-
kiinftige Bedarf an Wohn- aber auch Arbeitsraumen ist nicht bedarfsdeckend. Neben weiteren Flachen
fur Wohngebaude fir das Gemeinschaftswohnen, Raumlichkeiten fur Therapien, des Zusammenkom-
mens, der Arbeit etc. sind nun auch Tiny-Hauser geplant. Diese dienen dazu das eigenstandige Leben
zu Uben. Selbstbestimmt leben ist fiir die meisten Bewohner alles andere als selbstverstandlich. Einige
von ihnen haben langwierige Behandlungen, zahlreiche Psychiatrieaufenthalte bis hin zu freiheitsent-
ziehenden Maflnahmen hinter sich. Durch die Tiny-Hauser werden die Bewohner im Melchiorsgrund
unterstitzt, den Weg hin zur Selbststandigkeit und somit zuriick ins Leben zu erreichen. Geplant ist eine
abschnittsweise Erschliefung des Sondergebietes 8, wobei die in Abbildung 9 aufgefiihrten Abschnitte
in der Reihenfolge unverbindlich sind. Die Empfehlung basiert auf stadtebaulichen Griinden, da der
erste Bauabschnitt starker durch die bestehenden Nutzungen und den vorhandenen Infrastrukturleitun-
gen sinnvoller zu erschlielen ist.

Durch die (Alters-) Entwicklung der Bewohner von Melchiorsgrund, dem sozialen Umfeld und den An-
forderungen an die Bewohner selbst, andern sich auch die bisher durchgefiuihrten Wohnformen. Neben
den Wohneinheiten in Gruppen und das Betreute Wohnen wollen zunehmend die Bewohner das selbst-
standige Wohnen bewaltigen. Aus diesem Grund muissen eine Vielzahl von verschiedenen Wohnnut-
zungskonzepten auch fir die Zukunft bauplanungsrechtlich vorbereitet werden (u.a. Einrichtung fir die
Eingliederungshilfe, das betreute, stationare und altersgerechte Wohnen). Auch die vorhandenen Werk-
statten, der Hofladen, das Theater, die Gartnerei und der Landwirtschaft bedurfen in Teilbereichen der
Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten, so dass in der Summe aller bestehenden und geplanten
Nutzung ein zukunftssicheres Konzept fir die Lebensgemeinschaft Melchiorsgrund geschaffen werden
kann.

Analog der bisherigen baulichen Entwicklung des Gebietes wird auch in Zukunft sehr behutsam und in
MaRen die Erweiterung einzelner Gebaudekomplexe oder Nutzungen vorgenommen, damit sich diese
kiinftigen Nutzungen in den derzeitigen Bestand und das entsprechend gestaltete Umfeld bzw. in die
Landschaft einfigen. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird dies durch die Ausweisung
von sieben verschiedenen Sondergebieten und zwei Dorfgebieten dokumentiert, fiir die die Art und das
Maf der baulichen Nutzung differenziert festgesetzt werden.
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Abbildung 9: Abschnittsweise ErschlieRung des SO 8 (Tinyhauser), Karte ist genordet, ohne Maf3stab

i [ALHIS)
adon

SO 8 - 2. Bauabschnitt

So 8 - 1. Bauabschnitt

Im Melchiorsgrund die Nauwiese

Die Konzeption sieht den Part der Landwirtschaft weiter im Osten und Siidosten des Plangebietes vor.
Der Landwirtschaftliche Betrieb, das Wohnen der Mitarbeiter und die Kaserei werden in den einzelnen
Gebaudekomplexen vereint. Im Nordosten werden die Handwerksbereiche und das Thema Garten-
bau/Landschaftspflege/Hofladen erfasst und neue Flachen (z.B. fir Gewachshauser) vorbereitet. Im
Sidwesten soll das neue Multifunktionsgebaude errichtet werden, in dem verschiedene Nutzungen un-
tergebracht werden sollen. Der bisherige Wohnkomplex mit Gemeinschaftsrdumen und die medizini-
schen Bereiche im Westen werden im Bestand erfasst und behutsame Erweiterungsmaoglichkeiten der
bestehenden baulichen Anlagen geschaffen. Dabei wird die zentrale Griinflache ausgenommen, die mit
ihrem parkahnlichen Charakter erhalten und durch weitere Flachen erganzt wird. Zusammen mit den
Teichen und dem Versickerungsbecken/-mulde stellen diese Bereiche die griine ,Oase und Lunge* der
Gesamtanlage dar. Die Aufenthalts- und Erholungsqualitat nimmt eine wichtige Bedeutung fiir die An-
wohner ein. Die im Stidwesten vorhandene groRe Streuobstwiese bleibt weitestgehend erhalten und
wird im Nordwesten und Stidosten durch die Errichtung von Tiny-Hausern erganzt, die wiederum in eine
neu anzupflanzende Streuobstwiese eingebettet werden. Die Tiny-Hauser werden je nach Bedarf suk-
zessive errichtet, die Pflege der Obstbdume durch die Bewohner ibernommen. Somit kénnen die Nut-
zung und die Geb&ude in das vorhandene Landschaftsbild integriert werden.

Auferdem ist inmitten des Plangebietes ein groRer Multifunktionsplatz vorgesehen (SO 9), welcher als
Ort des Zusammenkommens dient, denn hier sollen Feste, Veranstaltungen und gemeinsame Abende
stattfinden. Derzeit wird dieser Bereich zum Parken genutzt. Geplant ist daher eine Verlegung der Park-
platze nach Nordwesten, so dass zusammen mit dem vorhanden Parkplatz im Bereich der Verwaltung
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eine Konzentration der Stellplatze vorgenommen wird. Dieser Parkplatzbereich befindet sich dann direkt
an den Hauptzufahrtsstrae. Somit wird eine starke Frequentierung der tibrigen Bereiche von Melchi-
orsgrund verhindert.

Zum Entwurf wurde dieser zentrale Bereich in ein Sondergebiet (SO 9) umgewandelt und eine Bebau-
ungsmaglichkeit vorgesehen. Im Sonstigen Sondergebiet (SO 9) mit der Zweckbestimmung Multifunk-
tionsflache (MFF) sind folgende Nutzungen und baulichen Anlagen zulassig:

1. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

3. Hofladen mit einer max. Verkaufsflache von 200m?
4. Café

5. Nebenanlagen und Stellplatze

6. Versorgungsanlagen

Diese Nutzungsarten sollen ein weiteres auf die Zukunft ausgerichtetes Angebot darstellen und eine
gewisse Flexibilitat fir die Sicherung und Entwicklung des Dorfes gewahrleisten. So ware z.B. die Ver-
lagerung des Hofladens oder des Cafés an dieser sinnvoll, da unmittelbar angrenzend die Parkplatze
bestehen bzw. geplant sind.

Durch landwirtschaftliche Wege und verkehrsberuhigte Bereiche wird der Verkehr innerhalb des Gebie-
tes ebenfalls moglichst geringgehalten. Das Plangebiet ist bereits liber zwei Wegeparzellen zum einen
an Hopfgarten und zum anderen an Unter-Sorg angebunden. Innerhalb des Geltungsbereiches bleiben
die vorhandenen Wege bestehen und werden lediglich inmitten des Plangebiets durch eine Stichstralle
mit Wendeanlage erganzt. In einer ersten Bewertung ist mit einer bedeutenden Zunahme des Verkehrs-
aufkommens durch die Erweiterung der Einrichtung nicht zu rechnen, da zum einen die Anzahl der
Mitarbeiter nicht gravierend ansteigen wird und gleichzeitig die betreuten Personenkreise in der Regel
nicht Uber eigene Fahrzeuge verfiigen. Auch der Besucherverkehr halt sich auf Grund der Art der Ein-
richtung in Grenzen, so dass zunachst davon ausgegangen wird, dass sich das Verkehrsaufkommen
durch die vorliegende Planung und dem kunftigen Betrieb nicht signifikant andern wird. Die Ubrigen
landwirtschaftlichen Wege im Plangebiet sind als solche in der Plankarte festgesetzt, so dass diese
Wege den landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Betriebsfahrzeugen weiterhin uneingeschrankt
zur Verfugung stehen.

Erganzt wird das Wegesystem durch einen Uberregionalen Radweg, der in seiner Route und Funktion
bestehen bleibt und das Plangebiet von West nach Ost durchquert. Die Nutzer des Radweges kbénnen
die Produkte des Hofladens und der Kaserei kauflich erwerben (Regionale Vermarktung) oder in einem
kinftigen Café mit Kaffee und Kuchen versorgt werden.

3.  Anderungen zum Entwurf

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange ergeben sich
folgende wesentliche Anderungen in der Planung:

1. Deutliche Verkleinerung der Bauflache im MD 2 bei gleichzeitiger Ausweisung einer Ausgleichsflache.
2. Ausschluss von sonstigen Wohngebauden und sonstigen Gewerbebetrieben im MD 1 und 2.

3. Vergrolierung der Bereiche fiir den Gartenbau (SO 4).

4. Optimierung der Baufenster im SO 6 — 8.

5. Umwandlung des Multifunktionsplatzes von einer Grinflache in ein Sondergebiet SO 9.

6. Integration einer Grabenparzelle im zentralen Bereich des SO 7, um das im Nordwesten anfallende
Niederschlagswasser zu fassen, zu leiten und durch AusgleichsmalRnahmen aufzuwerten.
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7. Aufnahme umfangreicher Ausgleichs- und Kompensationsflachen und MaRnahmen entlang des Lein-
baches.

8. Redaktionelle Erganzungen in den Festsetzungen und in der Begrindung.

4. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet ist primar iber einen ausgebauten landwirtschaftlichen Weg von der Ortslage Hopfgar-
ten aus so erreichen. Es besteht eine zweite Zuwegung von der Ortslage Unter-Sorg, so dass das Ge-
biet insgesamt an Uberdrtliche Kreis- und Landesstrallen beziehungsweise an die tibergeordnete Bun-
desstralie B 254 (Alsfeld - Lauterbach) angeschlossen ist.

Das Plangebiet selbst wird Uber interne ausgebaute ErschlieBungsstral’en erschlossen, wobei ein wei-
terer Ausbau zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht vorgesehen ist.

Auf dem Gelande selbst bestehen ausreichend Parkplatze, die durch die Planung nun neu lokalisiert
und errichtet werden, wobei eine entsprechende Einbindung und Einbettung in die Landschaft vorge-
nommen werden soll.

5. 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 menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt im Sitdosten die Ausweisung eines Dorfgebietes (MD 1 und MD 2) i.S.d. § 5
BauNVO. Dorfgebiete dienen gemafl § 5 Abs. 1 BauNVO? der Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbe-
trieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlielRlich ihrer Entwicklungs-
mdglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

(2) Zulassig sind
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen und
Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

2 Baunutzungsverordnung
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5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

7. Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,
9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 zugelassen
werden.

Die nach Nr.3. als sonstige Wohngebaude und nach Nr.6 als sonstige Gewerbebetriebe allg. zuldssigen
Nutzungen wurden durch die textliche Festsetzung 1.1.8 ausgeschlossen, um weitere Wohn- und Ge-
werbenutzungen, die nichtim Verbindung mit dem Therapeutischen Dorf stehen, auszuschlieffen. Somit
kann der Entstehung einer Splittersiedlung im Auf3enbereich entgegengewirkt werden (Vorgabe der
Raumordnung).

Zum Erhalt des vorhandenen Gebietscharakters werden, orientiert an der bestehenden Bau- und Nut-
zungsstruktur, die oben benannten Nutzungsarten alle bis auf die Ausnahmen 3 und 6 zugelassen.
Durch die Ausweisung des Dorfgebietes erfolgt die Sicherung des Bestandes.

Ein GrolRteil des Plangebietes wird als Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO ausgewiesen (SO
3 bis SO 9). Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich
von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlichen unterscheiden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt flir das Sondergebiet 3: Im
Sonstigen Sondergebiet (SOtzm ) mit der Zweckbestimmung Therapiezentrum Melchiorsgrund sind fol-
gende Nutzungen und baulichen Anlagen zulassig:

1. Wirtschaftsgebdude (Landwirtschaft und Gartenbau)

2. Hofladen mit einer max. Verkaufsflache von 200m?

3. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fur kulturelle und soziale Zwecke
4. Wohnungen fur Hausmeister und Mitarbeiter des Therapiezentrums

5. Nebenanlagen?®

6. Versorgungsanlagen*

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt fir das Sondergebiet 4: Im
Sonstigen Sondergebiet (SOt1zm) mit der Zweckbestimmung Therapiezentrum Melchiorsgrund sind fol-
gende Nutzungen und baulichen Anlagen zulassig:

1. Wirtschaftsgebaude (Landwirtschaft und Gartenbau®)
2. Gewachshauser
3. Nebenanlagen

4. Versorgungsanlagen

3 Im Sinne des § 14 BauNVO
4 Technische Einrichtungen der Ver- und Entsorgung, Strom, etc.
5 z.B. Gewachshauser
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt fir das Sondergebiet 5: Im
Sonstigen Sondergebiet (SOtzm) mit der Zweckbestimmung Therapiezentrum Melchiorsgrund sind fol-
gende Nutzungen und baulichen Anlagen zul&ssig:

. Wirtschaftsgebdude (Landwirtschaft und Gartenbau)

. Werkstatten und Handwerksbetriebe

. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fir kulturelle und soziale Zwecke
. Nebenanlagen

. Stellplatze

. Versorgungsanlagen

. Café

0 N O O A~ W DN =

. Wohnungen fiir Hausmeister- und Mitarbeiter des Therapiezentrums

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt flir das Sondergebiet 6: Im
Sonstigen Sondergebiet (SOt1zm) mit der Zweckbestimmung Therapiezentrum Melchiorsgrund sind fol-
gende Nutzungen und baulichen Anlagen zulassig:

1. Wohngebdude /-nutzungen

2. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

3. Pflegeeinrichtungen®
4. Werkstatten

5. Verwaltung

6. Café

7. Nebenanlagen

8. Stellplatze

9

. Versorgungsanlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt fir das Sondergebiet 7: Im
Sonstigen Sondergebiet (SO1zm) mit der Zweckbestimmung Therapiezentrum Melchiorsgrund sind fol-
gende Nutzungen und baulichen Anlagen zulassig:

1. Wohngebaude /-nutzungen

2. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

3. Verwaltung

4. Pflegeeinrichtungen
5. Nebenanlagen

6. Stellplatze

7. Versorgungsanlagen

6 z.B. betreutes Wohnen, Pflege, etc.
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Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt fir das Sondergebiet 8: Im
Sonstigen Sondergebiet (SOtzm) mit der Zweckbestimmung Therapiezentrum Melchiorsgrund sind fol-
gende Nutzungen und baulichen Anlagen zul&ssig:

1. Wohngebaude /-nutzungen

2. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

3. Pflegeeinrichtungen
4. Nebenanlagen
5. Stellplatze

6. Versorgungsanlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO gilt fiir das Sondergebiet 9: Im
Sonstigen Sondergebiet (SOMFF) mit der Zweckbestimmung Multifunktionsflache (MFF) sind folgende
Nutzungen und baulichen Anlagen zulassig.

1. Anlagen (Gebaude und Einrichtungen) fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

2. Hofladen mit einer max. Verkaufsflache von 200m?

3. Café

4. Nebenanlagen und Stellplatze

5. Versorgungsanlagen

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstuckes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Dorfgebiet 1 (MD1) die Grundflachenzahl auf ein Maf} von
GRZ = 0,6 und fiir das Dorfgebiet 2 (MD2) GRZ = 0,5, fest. Fiir das Sondergebiet 3 und 7 (SOtzm 3, 7)
gilt die Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und firr das Sondergebiet 5 und 6 (SO1zm 5,6,9) die GRZ = 0,5.
Die Grundflachenzahl vom Sondergebiet 4 (SOtzm 4) ist auf ein Maf3 von GRZ = 0,2 festgesetzt, beim
Sondergebiet 8 (SO1zm 8) gibt es keine Vorgabe einer GRZ, sondern die einer Grundflache.

Grundflache (GR)
Die Grundflache fur das Sondergebiet 8 (SOtzm 8) betragt je Baufenster GR= max. 50 m?. (GRZ 1
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innerhalb des Baufensters = max. 40m? und GRZ Il innerhalb und auf3erhalb des Baufensters, aber im
raumlichen und funktionalen Zusammenhang stehend, max. 10m?2).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m* Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl wird fur das Dorfgebiet MD1 und MD2 auf ein Mal von GFZ = 1,0 und GFZ
= 0,8 festgesetzt. Im Sondergebiet 6 und 7 (SOtzm 6,7) erfolgt die Festlegung der Geschossflachenzahl
auf ein Malk von GFZ = 0,8. Fir die Sonderbauflache 3 (SOtzm 3) wird die Geschossflachenzahl auf ein
Mal von GFZ = 0,4 festgesetzt und fir die Sonderbauflache 4 (SOtzm 4) auf GFZ = 0,2. Die Geschoss-
flachenzahl des Sondergebietes 5 (SOtzm 5) betragt GFZ = 1,4 und fir die das Sondergebiet 8 ist keine
GFZ festgeschrieben. Im SO 9 wird die GFZ auf 0,5 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

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&udes 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.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Dorfgebiet 1 (MD 1) die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf ein Maf} von Z = lll fest. Im Dorfgebiet 2 (MD 2) und im Sondergebiet 6 und 7 (SO1zm
6,7) erfolgt die Festsetzung auf ein Mal} von Z = Il. Aufgrund der Lage im verdichteten Bereich ist die
Zahl der Vollgeschosse in diesen Bereichen stadtebaulich begriindet. Das Mal an Vollgeschossen ist
in den Sondergebieten 3-5, 8 und 9 (SOtzm 3,4,5,8,9) auf Z = | festgesetzt. Somit kann eine, hinsichtlich
der vorhandenen Umgebungsbebauung und der Lage zum Aullenbereich, angemessene Hohenent-
wicklung erreicht werden.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplanes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und
auch hinsichtlich der Lage im Aul3enbereich vertraglich dimensioniert ist. Fir die Hdhenbegrenzung der
Gebaude ist abschlielend die Oberkante oder die Firsthdhe der Gebaude entscheidend.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante Gebdude ist fur das Dorfgebiet 2 (MD2) auf ein
Maf von OKgeb. = 12,0 m festgesetzt. Fiir das Sondergebiet 5 und 8 gilt (SOtzm 5,8) ein Maf von 10,0
m bzw. 4,0 m. Die maximal zulassige Firsthohe liegt bei der Sonderbauflache 6 (SOtzm 6) bei einem
MaR von FH = 11,0 m und fir die Sonderbauflache 7 (SOtzm 7) bei FH = 9,0 m. Fir das Dorfgebiet 1
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(MD1) und die Sonderbauflachen 3, 4 und 9 (SO1zm 3,4,9) wird keine H6henentwicklung festgelegt.

Damit soll gewahrleistet werden, dass zur vorhandenen Bebauung eine stadtebaulich vertragliche Ho-
henentwicklung und somit eine Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild erfolgt. Aufgrund der
Lage der Gebaude im Aulienbereich und der bestehenden Eingriinung besteht weiterer stadtebaulicher
Handlungsbedarf zusatzliche Festsetzungen einer Firsthdhe bzw. Oberkante von Gebauden in Teilbe-
reichen mit in die Planung aufzunehmen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt steht die abschlieRende Ar-
chitektur der zu errichtenden Gebaude allerdings noch nicht fest.

Gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO gilt daher fir die Gebaude innerhalb der Dorfge-
biete und Sondergebiete, fiir die eine Firsthohe oder Oberkante der Gebaude festgesetzt ist: Die maxi-
mal zuldssige Firsthdhe und Oberkante der Gebaude wird Uber den unteren Bezugspunkt Oberkante
Erdgeschoss Rohfuliboden (OK EG RFB) festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlichen Topographie und
den derzeit noch nicht feststehenden Architekturkonzepten stellt dieser Bezugspunkt die flexibelste Vor-
gabe dar. In der Regel wird das Erdgeschoss ebenerdig auf Gelandeniveau ausgerichtet. Aufgrund der
historischen Bausubstanz im Dorfgebiet soll aber auch die Errichtung von Sockeln mdglich sein. Die
besondere Lage des Plangebietes im AuRenbereich lasst die flexible Festsetzung des unteren Bezugs-
punktes zu, zumal hier nur Abweichungen im Schnitt bis zu max. 1,40m Hohe mdglich sind. Dies ist
stadtebaulich aufgrund der historischen Bausubstanz gewollt.

Die Firsthéhe wird als Hochstmal festgesetzt. Als Firsthohe gilt dabei sowohl der hdchstgelegene Ab-
schluss einer AuBenwand als auch der entsprechende Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dach-
haut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder gleich geneigter Dachflachen
(First). Bei Staffelgeschossen gilt die Oberkante der Attikaabdeckung.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO zur H6henentwicklung von Gebauden fir
die eine Oberkante festgesetzt ist gilt: Die Oberkante Gebaude wird als Hochstmal} festgesetzt. Als
Oberkante Gebaude gilt dabei sowohl der héchstgelegene Abschluss einer Aulenwand als auch der
entsprechende Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dach-
haut zweier unterschiedlich oder gleich geneigter Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen gilt die
Oberkante des Daches oder der Attikaabdeckung. Die Zulassigkeit von Gewerbekaminen und tber die
Oberkante der Gebaude hinausreichender untergeordneter technischer Aufbauten zur Unterbringung
von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude bleibt von der Hohenbegrenzung unberihrt.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Im vorliegenden
Bebauungsplan sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den
Bauherrn bei der Anordnung der Gebaude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Eine Aus-
nahme bilden die genau festgesetzten Baufelder (-grenzen) fir die Tiny-Hauser, deren genaue Lage
auf die Anpflanzung von Obstbdumen abgestimmt ist. Aufgrund derzeit fehlende Einmessungen fir die-
sen Bereich kénnen die Baufenster in alle Richtungen verschoben und in der Lage variiert werden,
wobei auf eine gewisse Symmetrie der Anordnung der Tiny-Hauser geachtet werden sollte. Die Grund-
flache fiir die Tinyhauser betragt je Baufenster max. 50 m2. Die GRZ 1 (fiir das Tinyhaus) innerhalb des
Baufensters betragt = max. 40m? und die GRZ Il darf innerhalb und auRerhalb des Baufensters, aber
im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Tinyhaus stehend, max. 10m? betragen.
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Hinsichtlich der Stellung aller Gebaude wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei
Bedarf auch nachtraglich auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO wurde festgesetzt, dass
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen sowie Mauern, Betonwande, Stitzmauern
oder Gabione sind im Bereich der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig
sind. Ausnahme: In der wasserrechtlichen Bauverbotszone sind bauliche Anlagen (Hochbauten) unzu-
Iassig.

Sofern ein Bebauungsplan keine Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der ausgewiesenen Uber-
baubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung.
Vorliegend wird nur fur das Sondergebiet 3 und 5-7 (SO1zm3,5,6,7) eine offene Bauweise gemaf § 22
Abs.2 BauNVO festgesetzt. Fur die Sonderbauflache 8 (SOtzm 8) hingegen wird eine abweichende Bau-
weise (a) festgelegt (§ 22 Abs.4 BauNVO), die sich aus der Anordnung der einzelnen Baufenster (fir
die Tiny-Hauser) ergibt.

5.4 Weitere Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14, 20 und 25 a und b BauGB

Im Bereich bestehender Stillgewasser kann Gberschissiges Niederschlagswasser eingeleitet werden.
Innerhalb der Flachen mit Kennzeichnung Naturnahes Stillgewasser in der Plankarte ist der Erhalt eines
naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens als offenes und begriintes Gewasser (Erdbecken) ein-
schlieRlich zugehdriger Entsorgungsleitungen zuldssig. Das anfallende Niederschlagswasser wird
schon jetzt Uberwiegend im Trennsystem entwdassert. Auch bei den kinftigen Gebauden soll das Nie-
derschlagswasser ortlich versickern oder den ausgewiesenen Stillgewassern, die gleichzeitig die Funk-
tion einer Versickerungsmulde bzw. Rickhaltung Gbernehmen, zugefihrt werden.

Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemafld § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland® (TF
1.4.1) ist das bestehende Griinland durch eine ein- bis zweischirige Mahd oder angepasste Beweidung
als Extensivgrinland zu entwickeln. Das Schnittgut ist abzufahren, eine Dingung ist unzulassig. Ziel
sollte es auch sein, die Flachen im Bereich des Leinbaches durch zugefuhrtes Niederschlagswasser zu
vernassen.

Innerhalb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemall § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel ,Erhalt und Entwicklung
Ufergeholz* (TF 1.4.2) sind die Uferbereiche des bestehenden oberirdischen Gewassers (Leinbach)
naturnah zu gestalten und der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen. Neophyten und aufkommende
standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Bauliche Anlagen sowie jegliche Ablagerungen von Grin-
abfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzulassig.

Im Bereich des Leinbaches gilt es auf dem Flurstick 20tlw. einen neuen naturnahen Bachlauf zu ge-
stalten (TF 1.4.6), wobei der auf der Plankarte eingezeichneten Verlauf nicht verbindlich ist. Parallel
zum Gewasserverlauf wird ein leicht maandrierender Seitenarm vom Leinbach hergestellt. Hierfur ist
auf einer Breite von etwa 1 m und bis etwa 0,3 m Tiefe der Boden abzutragen. Der neue Seitenarm
beginnt und endet im Leinbach. Der Bereich ist anschlieRend der natirlichen Sukzession (Eigenent-
wicklung) zu uberlassen

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese (TF 1.4.3)
gilt: Auf der Flache Flurstlick 2 ist das vorhandene Griinland durch 1-2-schirige Mahd oder angepasste
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Beweidung extensiv zu pflegen. Die erste Mahd soll ab dem 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Die
zweite Mahd soll nach dem 31.08. erfolgen. Fallt der zweite Wiesenaufwuchs schwach aus, kann auf
die zweite sind Mahd verzichtet werden. Das Schnittgut ist abzufahren, Beweidung sowie Diingung sind
unzulassig.

Innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel ,Streuobstwiese” (TF 1.4.4)
gilt: Die Flachen sind durch Anpflanzung und Erhalt von Obst- und/oder Nussbdumen und durch eine
extensive Grunlandnutzung zu Streuobstwiesen zu entwickeln. Die Ausgestaltung der Flachen ist an
die angrenzenden Streuobstwiesen anzupassen. Streuobstfremde Strukturen (Ablagerungen, standort-
fremde Geholze, etc.) sind zu beseitigen. Auf den Flachen sind standortgerechte einheimische Obst-
und/oder Nussbaume in einem Abstand von hdchstens 10 m zueinander und zu bestehenden Obstbau-
men anzupflanzen. Weiterhin gelten hier auch die PflegemalRnahmen der angrenzenden Streuobstwie-
sen (Baum- und Griinlandpflege).

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemal § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel Entwicklungsziel: naturna-
hes Stillgewasser (S) (TF1.4.5) gilt:

MaRnahmen: Im Bereich der Teiche wird die Flache der natirlichen Sukzession (Eigenentwicklung)
Uberlassen. Um die Ufervegetation zu férdern, sollten die aufkommenden Gehdlze entlang des Teich-
randes auf einer Breite von etwa 1 m alle finf Jahre zuriickgeschnitten werden. Pflegeschnitte der Stau-
den, Roéhrichte und des Griinlandes sind abschnittsweise im Zuge der technischen Wartung der Teiche
und des Uberlaufs in den Leinbach zuldssig. Eine Verlandung der Teiche ist zu vermeiden.

Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel Gewasserrenaturierung (R)
(TF 1.4.6) gilt:

MafRnahmen: Parallel zum Gewasserverlauf wird ein leicht madandrierender Seitenarm vom Leinbach
hergestellt. Hierfur ist auf einer Breite von etwa 1 m und bis etwa 0,3 m Tiefe der Boden abzutragen.
Der neue Seitenarm beginnt und endet im Leinbach. Der Bereich ist anschlie3end der natirlichen Suk-
zession (Eigenentwicklung) zu Uberlassen.

Innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemal § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel Retentionsmulden (RM)
(1.4.7) qilt:

MaRnahmen: Zum Schutz vor Oberflachenabfliissen bei Starkregenereignissen sind entlang der Fla-
chen zusammenhangende Retentionsmulden herzustellen. Auf der Hofgut abgewandten Seite ist der
Boden entlang der Flachen auf etwa 1 m Breite und bis zu etwa 0,3 m Tiefe abzutragen. Die Tiefe und
Breite der Mulden ist in ihrem Verlauf etwas zu variieren, sodass Oberflachenabflisse in tieferen Berei-
chen temporar gehalten wird und bei zunehmender Wassermenge um die Hofgutflachen zu einem Gra-
ben oder Gewasser geleitet wird. Der Aushub ist auf der Hofgut zugewandten Seite der Flachen zu
einem flachen Wall zu gestalten. Nach Herstellung der Mulden sind die Fl&chen durch Eigenentwicklung
zu krauterreichen Saumstrukturen zu entwickeln. Ein Pflegeschnitt oder die Beweidung der Flache ist
einmal pro Jahr zulassig. Bestehende einheimische Geholze sind zu erhalten und von den Bodenein-
griffen auszuschlief3en.

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemanR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel strukturreicher Graben (G)
(1.4.8) qilt:

MaRnahmen: Entlang des bestehenden Grabens und seiner Uferbereiche (1-2 m) sind naturnahe Ge-
wasserstrukturen zu etablieren. Hierzu sind etwa 5 Gewasserausbuchtungen bis zu 1 m Breite und
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Lange beidseitig des Grabens herzustellen. Die Ausbuchtungen sind in ihrer Tiefe zu variieren, sodass
einige Wasser temporar halten kdnnen und andere nur bei hoheren Wassermengen (z.B. bei Starkre-
genereignissen) Uberflutet werden. Die Ausbuchtungen sind mit einer regionaltypischen Ufer-Saatgut-
mischung einzusaen und/ oder mit einheimischer Ufervegetation zu bepflanzen. Die Uferbereiche sind
zu einer Krauter- und Graser-reichen Saumvegetation zu entwickeln. Ein Pflegeschnitt pro Jahr ist zu-
lassig.

Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemafR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel Gewasserschonstreifen (GS)
(TF 1.4.9) qilt:

MaRnahmen: Entlang der Ufer des Leinbaches ist auf einer Breite von 10 m eine naturnahe Ufervege-
tation zu entwickeln. Bestehende einheimische standortgerechte Gehdlze sind zu erhalten. Bestehende
Grinlandnutzungen sind durch maximal eine Mahd und/oder Beweidung pro Jahr zu extensivieren und/
oder der natirlichen Eigenentwicklung zu Uberlassen. Bestehende Ackernutzungen sind zu dauerbe-
grunten Biotopen zu entwickeln. Die Ackerflachen kénnen durch natirliche Sukzession und/oder durch
eine Einsaat einer regionaltypischen Sattgutmischung begriint werden. Die Anpflanzung von einheimi-
schen Ufertypischen Geholzen ist zulassig. Invasive Pflanzenarten oder standortfremde Geholze sind
zu entfernen. Das Schnittgut ist abzufahren, eine Dlngung ist unzulassig.

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) mit dem Entwicklungsziel Bluhflache (B) (TF 1.4.10)
gilt:

MaRnahmen: Auf der Flache ist ein mehrjahriger Blihstreifen als Ausgleichshabitat fir die Feldlerche
herzustellen. Entlang der Flache ist auf einer mindestbreite von 10 m eine fir die Feldlerche geeignete
Saatgutmischung einzusaen. Alle 3 Jahre ist die Flache umzubrechen und nach einer sachgerechten
Saatbeetvorbereitung wieder mit einer geeigneten Saatgutmischung einzusaen. Kein Einsatz von Dun-
gern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.

Hofflachen, Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Weise
zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster (TF
1.5.1). Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahmsweise kann
im begrindeten Einzelfall bei einer gewerblichen Nutzung (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit) oder
bei einem erforderlichen behindertengerechten Ausbau von Wegen und Platzen hiervon abgesehen
werden.

Die ausgewiesenen landwirtschaftlichen Wege (gelbe Signatur) kénnen bis zu einer Breite von 4 m
versiegelt werden; die Seitenstreifen sind der Selbstbegriinung zu tiberlassen und von aufkommenden
Gehdlzen freizuhalten (TF 1.5.2). Einsaat ist unzulassig. Die ausgewiesenen landwirtschaftlichen Wege
(grine Signatur) kénnen sind als Grasweg oder Gras/Schotterweg auszubilden; die Seitenstreifen sind
der Selbstbegriinung zu tberlassen und von aufkommenden Gehdlzen freizuhalten. Einsaat ist unzu-
I&ssig.

Im Bereich der Parkflachen sind die Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen (TF 1.5.3). Ergénzend
gilt es pro 4 Stellplatze einen standortgerechten Laubbaum gemaf Artenliste 1 zu pflanzen. Im Bereich
des Flursticks 20 gilt es zusatzlich (abgrenzend zu den Grinlandflachen) eine geschlossene 2m breite
Laubstrauchhecke zu pflanzen. Pflanzabstand zwischen den Strauchern: 2m.
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die funktionale AuRenbeleuch-
tung (TF 1.5.4) ausschliefl3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstan-
dig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zuldssig (SCHROER ET AL.
2019, JIN ET AL. 2015).

Im Bebauungsplan werden auch Anpflanzungen und der Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) festgesetzt.

Im Sondergebiet 8 ist je Planzeichen mindestens ein einheimischer, standortgerechter regionaltypischer
Hochstamm-Obstbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten (TF 1.6.1). Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im Bereich des Dorfgebietes MD 2 gilt es je Baumsymbol in der Planzeichnung mindestens einen stand-
ortgerechten Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten (TF 1.6.2). Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5m gegeniber den zeichnerisch
festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im Bereich der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze und Baume (SO 4, 5 und 6) sind standortfremde Arten
sukzessive (innerhalb von 10 Jahren) durch einheimische standortgerechte Arten zu ersetzen (TF
1.6.3).

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehdlzen vorzuneh-
men. Hierzu zahlen insbesondere die in der Artenauswahl 4.9 aufgefiihrten Arten. Auf die Grenzab-
stande fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen (TF 1.6.4).

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitadt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Plangebiet sind nur Dacher mit gegeneinander laufenden Dachflachen, wie z.B. Sattel-, Walm- und
Zeltdacher, mit einer Neigung von 15° bis 40° zuldssig. Dachneigungen unter 15° sind zulassig, sofern
eine Dachbegriinung und/oder die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie installiert werden. Fir Ne-
benanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachfor-
men und Dachneigungen zuldssig.

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulas-
sig. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung ist unzulassig. Die Zulassigkeit
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberihrt.

Durch diese Festsetzungen kann das bisher einheitliche Ortsbild von Melchiorsgrund erhalten bleiben.

Entwurf — Planstand: 31.07.2025 28



Begriindung, Bebauungsplan ,Melchiorsgrund*

Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und 3 HBO)

Im Plangebiet sind ausschlief3lich offene Einfriedungen sowie aus Holz oder Metall (Stabgitter) bis zu
einer Hoéhe von 1,5m Uber Gelandeoberkante und jeweils i.V.m einheimischen, standortgerechten
Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zu begriinen, zulassig.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmau-
ern zum StralRenraum handelt. Punktfundamente fir Einfriedungen sind jedoch zulassig, da der Eingriff
in den Boden relativ gering ist.

Bei Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) gilt:

Im Plangebiet sind Standflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzu-
schirmen und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen
oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Durch diese Festsetzungen kann das bisher einheitliche Orts- und Landschaftsbild von Melchiorsgrund
und der Ubergang in die offene Landschaft erhalten bleiben. Das Gebiet zeichnet sich derzeit durch
eine offene Gestaltung an den Grundstiicksgrenzen aus. Einfriedungen sollten nur dort errichtet werden,
wo sie aus funktionalen Griinden zwingend erforderlich sind (z.B. Abzaunung von Weideflache).

Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die im Sondergebiet nicht bebauten Grundstiicksfreiflachen sind zu 100% als Grunflachen (z.B. Rasen,
Pflanzbeet, Eingriinungsflache, etc.) anzulegen. Davon sind mindestens 20% zu bepflanzen. Dabei gilt:
je 50 m? ein Baum oder je 5 m? ein Strauch unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen und -baumen.

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzuldssig. Die Verwen-
dung von Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtungen ist unzulassig.
Ausnahme: Die Gestaltung einer Krauterspirale oder eines klassischen Steingartens mit hohem Vege-
tationsanteil. Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder
der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt und sind zulassig.

Dies Festsetzungen dienen nehmen der gestalterische Komponente einer naturnahen Gestaltung der
Grundstiicke dem Klimaschutz, Natur- und Insektenschutz sowie dem Wasser- und Bodenhaushalt.

7. Wasserrechtliche Festsetzung

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

Gemal § 37 Abs.4 HWG ist Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen von der Person, bei der
es anfallt, zu sammeln und zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen im SO 6 und 7 ist
einer Zisterne oder einer anderen Zwischenspeicherung zuzuftihren und als Brauchwasser zu verwen-
den.
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8. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
8.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

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

Der neue § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser
Vorschrift wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Be-
wertung - definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage
zum Baugesetzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Be-
grindung von Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht ei-
nen Bestandteil der Begriindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem
eigenen Abschnitt dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben
ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung fiir den Aufbau und die
Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingeflihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemall § 13 BauGB und
beschleunigte Verfahren gemaf § 13a und § 13b BauGB). Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteili-
gung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln. Darauf
aufbauend wird die Umweltprifung durchgefuhrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Ent-
wurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltpriifung in das
Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Bericksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

N

o0k w
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Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht berlicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlief’end —
im Rahmen der Abwéagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten
Umweltbelange gegenliber anderen Belangen vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist -
wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafiir vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen kénnen gemafl § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Die Ausgleichsmallinahmen
wurden bei vorliegender Planung abschlieRend zum Entwurf des Bebauungsplanes (Offenlage geman
§ 3 Abs.2 BauGB) bilanziert und festgesetzt. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Zu dieser Thematik
wird auf den in der Anlage beigefiigten Umweltbericht verwiesen.

8.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

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 berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Die
AusgleichsmafRnahmen wurden jetzt bei vorliegender Planung abschlieliend zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes (Offenlage gemaR § 3 Abs.2 BauGB) bilanziert und festgesetzt.

Unter den textlichen Festsetzungen sind zahlreiche Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die unter den TF’s 1.4.1 bis 1.5.4 beschrieben
sind. Auf die vertiefende Beschreibung im Umweltbericht wird verwiesen, der gemaf § 2 Abs.4 Bauge-
setzbuch Teil der Begriindung ist.

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Untere Naturschutzbehérde (29.07.2022)

GemalR §2, (5) der Hessischen Kompensationsverordnung sind die KompensationsmafRnahmen 3 Jahre nach Ein-
griffsbeginn fertigzustellen. Ein Eingriff ist begonnen, wenn mit der Veranderung der Gestalt der Flache oder der
Nutzflache, insbesondere durch die Einrichtung einer Baustelle oder mit der Herrichtung von Flachen fur den Eingriff
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begonnen wurde. Es besteht die Verpflichtung, die Malnahmen wenigstens so lange zu erhalten, wie der Eingriff
besteht. Die Pflege ist mindestens 30 Jahre lang sicherzustellen.

Generell sind die Bauflachen der landwirtschaftlichen Betriebsgebaude vollstdndig mit griinordnerischen Malnah-
men zum AuRenbereich abzugrenzen. Aktuell ist im Stdosten der Bauflache noch kein Pflanzstreifen oder ahnli-
ches geplant. Insbesondere dort ist eine griinordnerische MaRnahme von Bedeutung flr die Schonung des Land-
schaftsbildes, da das Gelande leicht ansteigt. Dies kann sowohl mit Laub- oder Obstbaumreihen als auch Hecken-
strukturen erfolgen. Sofern eine weitldufige Sichtbarkeit der Gebaude zu beflrchten ist, sind geschlossene Hecken-
strukturen als Sichtschutz zu praferieren. Heckenstrukturen sind méglichst abwechslungsreich mit verschiedenen,
heimischen und idealerweise friichtetragenden Arten auch im Sinne des Artenschutzes zu gestalten.

8.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes Erkenntnisse
Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelar-
ten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG. Aus diesem Grund wurden
faunistische Untersuchungen fiir verschiedene Tiergruppen beauftragt. Die Ergebnisse und planerische
Konsequenzen wurden zum Entwurf hin in die Planung aufgenommen. Es wird auf die Ausfihrungen
im Umweltbericht und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

8.4 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen. Im
Nordwesten grenzt ein FFH-Gebiet an, siehe Ausfihrungen im Umweltbericht.

9. Klimaschutz und Erneuerbare Energien

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 bertcksichtigen. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden, die Belange des Klimaschutzes im Rahmen
der gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner wurde den Gemeinden
bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt, mit dem Abschluss von stadtebauli-
chen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen
sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der 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 u.a. durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich
ist insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2
und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemafl § 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 BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errich-
tung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige
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technische MaRRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden.
Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass
Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Ein-
richtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen
an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.

Auch in den letzten Novellierungen des Baugesetzbuches wurde der Belang Klimaschutz weiter ge-
starkt. Verwiesen wird aber v.a. auf die nachfolgende Bauantragsebene und die dort zu bericksichti-
genden Vorgaben des aktuellen Gebaudeenergiegesetzes (GEG).

Zudem sind im Bebauungsplan Festsetzungen, die der Klimaanpassung dienen, enthalten. Dies sind:
- Anpflanzungen von Laubbdumen,
- die Festsetzung von Griinflachen Zweckbestimmung Parkanlage,

- Vorgaben zur Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen als natirliche Grinflache oder Garten (100% der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen),

- Ausschluss von Vlies und Folien

- Ausschluss von Schottergarten,

- Festsetzung zum wasserdurchlassigen Aufbau von Beldgen von Zufahrten und Stellplatzen,
- Festsetzungen zur Dachbegrinung,

- Festsetzung zur Anlage von Retentionszisternen und zur Brauchwassernutzung,

- Festsetzung von Versickerungsmulden,

- Begriinung der Einfriedungen und Ausschluss von Mauern, Betonsockel und Mauersockel zur Durch-
Iuftung der Grundstlicke bzw. Durch- und Abfluss der Kaltluftstréme und

- indirekte Festsetzung zur Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen bei Flachdachern (anstelle
einer Dachbegrinung) und ausdrickliche Empfehlung (keine Festsetzung) der Montage von Solar-
und Fotovoltaikanlagen bei den ubrigen Dachformen und Dachneigungen.

Insgesamt wird somit das Gebiet durchgriint und durch die unversiegelten Béden sowie die Verduns-
tungskihle und Verschattungswirkung der Pflanzungen ein positiver Beitrag zum Lokalklima geleistet.
Durch die Brauchwassernutzung des Regenwassers wird darliber hinaus der naturliche Wasserkreislauf
unterstutzt.

10. Entwaésserung und deren bauliche Gestaltung, Starkregenereignisse

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstlck, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlcksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundsticksei-
gentimer hat daflir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser (Hinweis textliche Festsetzungen
4.10.2) auf 6ffentliche Flachen lauft und hat daflir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B.
Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

In der Starkregen-Hinweiskarte des HLNUG wird fir den Bereich Melchiorsgrund ein erhdhter Starkre-
genhinweis im Index verzeichnet (siehe Abbildung 10). Der Vulnerabilitdtsindex wird mit nicht erhdht
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Abbildung 10: Starkregenhinweis-Index, Quelle HLNUG, Abruf 31.07.2025

angegeben. Der Vulnerabilitdtsindex ist ein Werkzeug zur Abschatzung der Verwundbarkeit verschie-
dener Regionen gegeniiber Uberflutungsereignissen. Ziel des Bebauungsplans ist es den Eingriff in den
Boden- und Wasserhaushalt und somit auch den Versiegelungsgrad der kiinftigen Bauflachen im Ver-
haltnis zur Flache und Topographie niedrig zu halten. Primares Ziel ist es das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Grundstiicken selbst versickern zu lassen. Gleichzeitig konnten sich aufgrund des nord-
westlich angrenzenden Hangbereichs bei Starkregenereignissen Uberflutungsszenarien ergeben, so
dass die Gemeinde Schwalmtal empfiehlt, entlang der nérdlichen Grundstiicke im Sondergebiet 8 zu
dem nordwestlich angrenzenden AulRenbereich einen Erdwall mit einer entsprechenden Abflussmulde
planerisch vorzusehen.

Abbildung 11: FlieBpfadkarte, Quelle HLNUG, Abruf 31.07.2025

-7 = & 7 Iy "
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So kann das Niederschlagswasser iber diese Mulde seitlich abgeleitet und somit eine erste Gefahr von
Erosionen und Uberschwemmungen im Hangbereich minimiert werden. Bei der nachfolgenden Entwés-
serungsplanung fir die Baugrundstiicke selbst sowie fir den 6ffentlichen StralRenraum gilt es die oben
genannten Hinweise mit zu berlicksichtigen. Siehe auch textliche Festsetzung 1.4.7.

11. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir 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:

111 Hochwasserschutz
11.1.1  Uberschwemmungsgebiete

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

11.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Risikogebieten oder tiberschwemmungsgefahrdeten Ge-
bieten.

11.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpldne oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs.1 WHG)

Es werden keine neue Flachen in den unter 11.1.1 und 11.1.2 aufgefiihrten Gebieten ausgewiesen.

11.2 Wasserversorgung
11.2.1 Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht kiinftig ein weiterer Wasserbedarf, der aber zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht
zu quantifizieren ist. Die abschlielende Anzahl der Wohneinheiten, die Erweiterung der Handwerksbe-
triebe, etc. wird Uber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlielende Bedarf an
Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieRungspla-
nung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

11.2.2 Wassersparnachweis

Hierzu wird auf Festsetzung 3.1.1 und auf § 55 WHG und § 37 HWG verwiesen. Durch die Festsetzung
kann der Verbrauch von Trinkwasser deutlich reduziert werden. Im Zuge der konkreten Gebaudepla-
nung und in Abhangigkeit der geplanten Nutzungen kénnen bei der Umsetzung der Planung weitere
Mafnahmen zur Wasserersparnis getroffen werden.

11.2.3 Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird im Rahmen der Erschlieungsplanung und zum Bauantrag
fur die einzelnen Vorhaben durch das Ingenieurburo fur die ErschlieBungsplanung bzw. dem zustandi-
gen Architekten Gberprift und ermittelt. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren bebauten
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Bereich geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen fiir das SO 4, 5, 6, 8 und
9 neu zu verlegen.

11.2.4 Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung der neuen Sonderbauflachen (SO 4, 5, 6, 8 und 9)
missen neu verlegt werden (Leitung und Hausanschlisse).

11.3 Grundwasserschutz
11.3.1 Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
sowie der Versickerungsmulden, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie
bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers. Auch die umfangreichen
Grinflachen und Ausgleichsflachen bzw. Maflnahmen dienen der natirlichen Versickerung des Nieder-
schlagswassers und somit indirekt dem Grundwasser.

11.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Kenntnisstand nicht innerhalb eines festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes bzw. Heilquellenschutzgebiet.

11.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung z.B. der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Auch die
beiden Versickerungsmulden fiihren das anfallende Niederschlagswasser wieder dem Untergrund und
somit der Grundwasserneubildung zu.

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 Bauausflhrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal} § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

11.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung z.B. der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Auch die
beiden Versickerungsmulden fihren das anfallende Niederschlagswasser wieder dem Untergrund und
somit der Grundwasserneubildung zu.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich”:

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus 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.

Rohrversickerung

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

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

11.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

11.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes.

11.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7 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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11.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Vor Grindung der
geplanten Gebaude wird den Bauherrn empfohlen, ein entsprechendes Baugrundgutachten erstellen
zu lassen.

11.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Plangebiet liegen keine Messstellen. Die nachste Messstelle befindet sich in der stdlichen Ortslage
des Ortsteils Hopfgarten.

11.4 Schutz oberirdischer Gewasser
11.4.1 Gewdsserrandstreifen

Es befindet sich ein Gewasser (der Leinbach) innerhalb des Geltungsbereiches. Die Gewasserrand-
streifen sind in der Plankarte mit 5m und 10m dargestellt. Der Bebauungsplan sieht keine baulichen
Anlagen am Gewasser vor.

11.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Entwicklungs- oder Bewirtschaftungsplanes. Es
befindet sich aber ein Gewasser (der Leinbach) innerhalb des Geltungsbereiches, der in Teilbereichen
durch verschiedene AusgleichsmalBnahmen (Aufwertung der Ufergehdlze, Einrichtung eines Gewas-
serschonstreifens, Schaffung strukturreicher Grabenparzellen, Verlegung und Renaturierung des Ba-
ches) aufgewertet werden soll.

11.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befindet sich ein Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Der Leinbach ist entsprechend in der
Plankarte ausgewiesen. Erganzend wird ein neuer Graben im Bereich des SO 7 geschaffen.

11.4.4 Anlagen in, an, Uiber und unter oberirdischen Gewassern

Durch die Darstellung und Einhaltung des Gewasserabstandes bereitet der Bebauungsplan keine
neuen baulichen Anlagen im Bereich oberirdischer Gewasser vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium GielRen (26.07.2022)

Oberirdische Gewésser, Hochwasserschutz

Gewasserentwicklung

Die naturnahe Gestaltung der Uferbereiche und die Renaturierung des Leinbaches stellen einen Gewasserausbau
nach § 67 Abs. 2 WHG da, fiir die nach § 68 WHG ein Planverfahren notwendig ist.

Auf Grund der ,Kleinraumigkeit‘ der MalRnahme ist hier die Untere Wasserbehdrde des Vogelsbergkreises zustan-
dig.
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11.5 Abwasserbeseitigung
11.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Die ErschlieBung zur Abwasserbeseitigung wird von einem Ingenieurbiro nachfolgend zur Bauleitpla-
nung hin geprift. Fir die aktuellen Nutzungen ist die Abwasserbeseitigung gesichert. Melchiorsgrund
besitzt eine Pflanzenklaranlage.

11.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Derzeit ist das Plangebiet an eine Pflanzenklaranlage, die sich auerhalb des Geltungsbereiches befin-
det, angeschlossen. Die entsprechenden technischen Vorgaben sind bei der weiteren Planung zu be-
achten.

11.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Derzeit ist das Plangebiet an eine Pflanzenklaranlage, die sich auRerhalb des Geltungsbereiches befin-
det, angeschlossen. Die Kapazitat fir diese Anlage ist auf 150 Personen ausgerichtet.

Im Zuge der weiteren Planung wird die Leistungsfahigkeit in Abhangigkeit der einzelnen Bauvorhaben
Uberpruft werden mussen. Die Abwasserplanung wird dann von einem Ingenieurbiro/Architekten im
Rahmen der Bauantrage hin geprift.

11.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Derzeit ist das Plangebiet an eine Pflanzenklaranlage, die sich auRerhalb des Geltungsbereiches befin-
det, angeschlossen. Die Kapazitat fir diese Anlage ist auf 150 Personen ausgerichtet.

In diesem Zusammenhang ist das Einleiten von Abwasser (Schmutzwasser, Niederschlagswasser, etc.)
in ein Gewasser erlaubnispflichtig. Dies gilt sowohl fir bestehende wie auch geplanten Nutzungen und
bauliche Anlagen im Plangebiet. Im Zuge der weiteren Planung sind die Anforderungen in Abhangigkeit
der einzelnen Bauvorhaben zu Uberprifen und mit der zustédndigen Behérden abzustimmen. Die Ab-
wasserplanung wird dann von einem Ingenieurburo/Architekten im Rahmen der Bauantrage hin geprtift.

11.5.2.3 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. Verweis auf die Festsetzung 3.1.1. Die ausreichende Dimensi-
onierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasse-
rungsplan) nachzuweisen. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zu einer deutlichen
Reduzierung der Abwassermenge.

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

11.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen und Versickerungsmulden ermdglichen
eine Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.
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11.5.2.5 Entwadsserung im Trennsystem

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen.

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

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz (19.07.2022)

Allgemeine Anforderungen, Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange

Beziglich der Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung wird auf die nachfolgenden
Arbeitshilfen verwiesen:

- Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Hessisches Minis-
terium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014)

->Handlungsanleitung zur Hochwasservorsorge und zum Hochwasserschutz in der Raumordnungs- und in der
Bauleitplanung sowie bei der Zulassung von Einzelbauvorheben der ARGE Bau vom November 2018

> Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewasserrandstreifen in Hessen (Hessisches Ministerium
fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen vom Juli 2020)

Niederschlagswasserbewirtschaftung - Allgemeine Hinweise

Die gesetzlichen Vorgaben gemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung / Versickerung des Niederschlags-
wassers sind zu beachten.

Nach § 28 Absatz 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) darf die Grundwasserneubildung durch Versiegelung oder
anderer Beeintrachtigungen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, gemal § 37 Absatz 4 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht hat die ortsnahe Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers Vorrang vor
der Einleitung in ein FlieRgewasser bzw. Kanalisation. Falls die Untergrundverhaltnisse eine gezielte Versickerung
nicht zulassen, ist vor der Einleitung eine Riickhaltung vorzusehen.

Vor einer Einleitung in den Mischwasserkanal ist eine Verwertung, Riickhaltung und/oder Versickerung. auch im
Hinblick auf eine mogliche Einfiihrung der gesplitteten Abwassergebihr, zu prifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung in ein oberirdisches Gewasser, von der eine nachteilige Verande-
rung des Wasserhaushaltes ausgeht, und die zielgerichtete Versickerung von Niederschlagswasser einen Benut-
zungstatbestand im Sinne des § 9 Absatz 1, Ziffer 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 in
der derzeit glltigen Fassung darstellt, so dass hierzu eine wasserrechtliche Erlaubnis gemafn §§ 8, 9, 10, 13 und
18 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 57 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) notwendig ist. Diese ist
bei dem Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz des Vogelsbergkreises zu beantragen.

Die oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers (direktes Abtraufen) ohne Konzentrierung durch Dach-
rinnen und Fallrohre bzw. Bodenablaufe (iber die natlrlich vorhandenen Bodenschichten (Flachenversickerung) ist
erlaubnisfrei.
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Drosselabfluss

Durch bautechnische Mafinahmen istim Rahmen der ErschlieBung sicherzustellen, dass der Abflussanteil aus dem
geplanten Siedlungsgebiet abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen Abfluss des unbebauten Grundstiicks
nicht Uberschreitet (Drosselabfluss).

Abwasser - Allgemeine Anforderungen

Gemal § 60 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben und zu
unterhalten, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung gemaR § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) eingehalten werden. Im Ubrigen miissen Abwasseranlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet, betrieben und unterhalten werden, so dass der bestmdégliche Schutz des Gewassers vor nach-
teiligen Veranderungen ihrer Eigenschaften erreicht wird.

Jauche-Giille - Silage

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird unter dem Punkt 1.1 die "Erweiterung des Dorfgebietes und somit des
landwirtschaftlichen Bereiches" aufgefiihrt. Ob z.B. bauliche MaRnahmen im landwirtschaftlichen Bereich vorge-
nommen werden sollen, ist aus den Unterlagen nicht ersichtlich.

Allgemeine Angaben

Gemal § 62 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) missen Anlagen zum Lagern und Abfiillen von Jauche,
Gille und Silagesickersaften so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden,
dass der bestmdgliche Schutz der Gewasser vor Verunreinigung oder sonstiger nachteiliger Veranderung ihrer
Eigenschaften erreicht wird. Die Anlagen miissen daher mindestens entsprechend den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik beschaffen sein sowie eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden. Zu diesen Stoffen
gehoren auch Wirtschaftsdlinger (Mist, Jauche, Giille. Silagesickersaft).

Nach § 48 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Lagerung von Stoffen generell untersagt, wenn eine
schadliche Verunreinigung des Grundwassers zu besorgen ist. Zu diesen Stoffen gehdéren auch Wirtschaftsdiinger.
Die Lagerung von Wirtschaftsdlinger ist daher unzulassig. sofern keine ausreichenden Vorsorgemafnahmen zum
Schutz des Grundwassers getroffen werden.

Der Betreiber hat mit dem Errichten und dem Instandsetzen einer Jauche, Giille- und Silagesickersaftanlage (JSG-
Anlage) einen Fachbetrieb nach § 62 AwSV zu beauftragen, sofern er nicht selbst die Anforderungen an einen
Fachbetrieb erfiillt. Dies gilt nicht fiir Anlagen zum Lagern von Silagesickersaft mit einem Volumen von bis zu 25
Kubikmetern, sonstige JGS-Anlagen mit einem Gesamtvolumen von bis zu 500 Kubikmetern oder fiir Anlagen zum
Lagern von Festmist oder Siliergut mit einem Volumen von bis zu 1.000 Kubikmetern.

Jauche-, Giille- und Silagesickersaftanlagen (JGS-Anlagen) mussen den Anforderungen an die Planung, die Er-
richtung, die Beschaffenheit und den Betrieb gemaR Anlage 7 der Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AWSV) entsprechen. Fir Anlagen, die am 1. August 2017 bereits errichtet sind (be-
stehende Anlagen), gelten konkretisierend die unter Punkt 7 der Anlage 7 zur Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AWSV) gemachten Ausfiihrungen.

MaRnahmen zum Neubau, Umbau und/oder Erweiterung entsprechender Anlagen sind unbedingt mit meiner Be-
horde abzusprechen.

11.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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11.6  Abflussregelung
11.6.1 Abflussverhiltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich ein Vorfluter (Leinbach). Die Abflussregelung wird durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht beeintrachtigt (siehe zeichnerische und textliche Festsetzungen).

Aufgrund der Ausfihrungen unter den Kapiteln 11.3 und 11.4 wird das unverschmutzte Niederschlags-
wasser im Trennsystem abgefihrt und tber Versickerungsmulden versickert bzw. bei einem mdglichen
Uberlauf gedrosselt dem néchstliegenden Vorfluter zugefiihrt. Die Entwasserungsplanung und die még-
liche erforderliche Einleitererlaubnis wird im Zuge der parallel durchgefiihrten ErschlieRungsplanung
detailliert durch das Ingenieurbiro mit der Fachbehoérde abgestimmit.

11.6.2 Hochwasserschutz

Durch die bereits beschrieben MaRnahmen wird der Hochwasserschutz positiv beeinflusst.

11.6.3 Erforderlicher HochwasserschutzmafBnahmen
Entfallt.

11.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

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

11.6.5 Starkregen

Es wird auf Kapitel 10 verwiesen.

11.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

12. Altlastenverdichtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind nach derzeitigem Planstand keine Altlasten bzw. altlastenverdach-
tige Flachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten dennoch Altlasten, Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, so ist umgehend nach § 19 AltLastG das Regierungsprasidium Giel3en,
Abt. Staatl. Umweltamt GieRen, der Gemeindevorstand der Gemeinde Schwalmtal, die nachste Polizei-
dienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb zu benachrichtigen, um die weitere Vorgehensweise ab-
zustimmen.

Baugrund

Zum Baugrund liegen derzeit keine Informationen vor.
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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:

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht iberbaubarer Grundstiicksflachen.

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

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 Grundstliickes —, 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 Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

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.

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den BaumalRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich). Auf die Vorgaben des Baugesetzbuches (u.a. § 202 BauGB), der
Hess. Bauordnung und weiterer Fachgesetzen (Bodenschutz, Abfall, etc.) wird verwiesen.

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

RP GieRen, Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanalagen, Dez. 42.2

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

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

Downloadlink: https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt 2018-09-01.pdf)

Bodenschutzrecht Alilgemein

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand vorsieht, sind nach § 1 des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen.

Nachsorgender Bodenschutz
Hinweis:

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu bericksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes darf das Problem von Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische
Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der
Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung
ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastungen nicht nach, haben Eigen-
timer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung der Stellungnahme
zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften fiir eine Vielzahl von
Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. §§ 62 ff. HBO). Die Bauaufsichtsbe-
horde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdrde in ihrem Verfahren zu beteiligen. Insofern ist es
moglich, dass die Bodenschutzbehorde tiber bauliche Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rahmen der
Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Regierungsprasidium Gielen (26.07.2022)

Industrielle Abwasser, wassergefdhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen be-
finden.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten in der Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird
empfohlen, weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht
erfasste ehemalige Deponien) bei der zustéandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehoérde des Vogelsberg-
kreises und bei der Gemeinde Schwalmtal einzuholen.
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Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet,
die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflichen dem HLNUG so zu iibermitteln, dass die Daten im Bo-
deninformationssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden konnen. Auch die Untersuchungspflichtigen
und Sanierungsverantwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und
Sanierung der verfahrensfiihrenden Behorde in elektronischer Form zu Gbermitteln. Dies hat in elektronischer Form
zu erfolgen. Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kom-
munal beschrankt) zur Verfigung. Es wird gebeten sich an das HLNUG zu wenden oder weitere Infos sowie Instal-
lations- und Bedienungshinweise unter: https://www.hinug.de/themen/altlasten/datus.html zu entnehmen.

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen

Fur die oben genannten Grundstiicke liegen nach heutiger Abfrage keine Eintragungen Uber Altflachen (Altstand-
orte, Altablagerungen, altlastenverdachtige Flachen, Grundwasserschadensfalle oder schadliche Bodenverande-
rungen) in dem "Fachinformationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS-AG) des Landes Hessen
Vor.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass in dieser oben genannten Datenbank vermutlich Defizite beziig-
lich fehlender Eintragungen durch die Eintragungspflichten bestehen. Es ist jedoch auch mdglich, dass eingetretene
Schadensfalle nicht gemeldet wurden. Aus diesem Grund wird empfohlen, zusatzlich Auskunfte aus den Unterlagen
einzuholen.

Baugrubenwasserhaltung

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Vogelsbergkreis, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von MaR-
nahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die Grundwas-
serableitung entscheidet die vorgenannte Behdrde.

13. Landwirtschaft

Der landwirtschaftliche Betrieb der Lebensgemeinschaft, der aus dem urspriinglichen Hof im Jahr 1981
hervorgegangen ist, bewirtschaftet rd. 140 ha, davon sind ca. 40 ha gepachtet und 100 ha im Eigenbe-
sitz. Der Tierbesatz liegt bei rd. 60 Kiuhen (Milchvieh) zzgl. Kalber (Zahl variiert). Hinzu kommen 2
Pferde. Zu den Stallgebduden, Scheune, Maschinenhalle und Nebenanlagen kommt eine K&serei sowie
ein Hofladen hinzu. Fir die mdgliche Erweiterung des Dorfgebietes werden lediglich rd. 5405m? in An-
spruch genommen, so dass der Bebauungsplan keine mal3geblichen Auswirkungen auf die 6rtliche Ag-
rarstruktur hat. Die Erweiterung der Sondergebietsflachen werden teils auf Ackerflachen (Nordwesten),
teils auf Grinland SO 5, 6 und 8 (sudlicher Teil) vorgenommen. Auch hier sind keine gravierende Aus-
wirkungen auf die Agrarstruktur zu erwarten, da die Erweiterungen langfristig angelegt sind und nur
bedarfsgerecht entwickelt werden.

Da alle Flachen seitens der landwirtschaftlichen Betriebes des Therapeutischen Dorfes bewirtschaftet
werden, wird die moderate Expansion so ausgelegt, dass der lw. Betrieb keine Einschrankungen erfahrt.
Auch die raumordnerischen Belange (Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft werden durch die Planung
nicht tangiert bzw. es wird auf das raumordnerische Ziel 5.2-4 (Z) verwiesen.
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14. Kampfmittel

Zu diesem Kapitel wurde eine Auswertung von Luftbildern vom RP Darmstadt Kampfmittelrdumdienst
vorgenommen. Es liegt kein begriindeter Verdacht vor. Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu ver-
standigen.

Weitere Aussagen siehe nachfolgend:

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

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (25.07.2022)

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bomben-
blindganger zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Giber eine mdgliche 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, wird gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

Es wird gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststellungsverfahrens zu verwen-
den, sofern sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

15. 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Im vorliegenden Planungsfall werden Sonstige Sondergebiete (§ 11 Abs.2 BauNVO) und Dorfgebiete
(§ 5 BauNVO) ausgewiesen, die jedoch gemeinsam von der Lebensgemeinschaft betrieben werden.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind daher nicht zu erwarten, zumal kein ,Dritter” von der Auswei-
sung betroffen ist. Die Ortslagen Hopfgarten und Unter-Sorg werden von der Nutzung nicht tangiert, da
si sich in einem ausreichenden Abstand befinden.

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

Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Schotten (29.07.2022)

Grundsatzlich kdnnen gegen die Stralkenbaubehdrde keine Anspriiche auf ImmissionsschutzmaRnehmen geltend
gemacht werden.
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16. 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

17. Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird durch einen Uberregionalen Radweg tangiert. Weitere Infrastruktur oder Infrastruk-
turleitungen sind zum Entwurf mit in die Planung ibernommen worden (Hinweise in den textlichen Fest-
setzungen).

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

Deutsche Telekom Technik GmbH (30.06.2022)

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

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang
dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den ErschlieBungs- und
den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschliefungsmaf-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur genannten
Adresse so friih wie méglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten schriftlich an-
gezeigt werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsgiiltigkeit erlangt hat.

Die Telekom erlaubt in diesem Zusammenhang auch den Hinweis auf das Telekommunikationsgesetz §146 Abs.
2 (TKG), i.V. m. ,Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze" (DigiNetzG):

Im Rahmen von ganz oder teilweise aus o¢ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fur die Bereitstellung von
Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, ist sicherzustellen, das geeignete
passive Netzinfrastrukturen fiir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb
eines Netzes mit sehr hoher Kapazitat durch Betreiber 6ffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermdglichen. Im
Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Neuinfrastruktu-
ren fir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Es besteht auch die Mdglichkeit die Daten des Neubaugebiet liber das Telekom Web Portal einzugeben. Somit
geht alles Prozesskonform mit allen Daten bei der Deutschen Telekom AG ein.

www.telekom.de/email-kontakt/neubaugebiete-melden
Es wird gebeten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere
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Abschnitt 3, zu beachten. Es wird gebeten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unter-
haltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

OsthessenNetz GmbH (28.06.2022)

Im nordwestlichen Geltungsbereich befindet sich eine von der OsthessenNetz GmbH betriebene und auch weiterhin
bendtigte Erdgasversorgungsleitung der RhénEnergie Osthessen GmbH, an die das Gebaude ,Melchiorsgrund 1E*
angeschlossen ist.

Sofern durch geplante Neubauten oder durch sonstige UmbaumaRnahmen Anderungen am vorgenannten Erdgas-
anschluss erforderlich werden, sollte der Bauherr bzw. das beauftragte Planungsburo friihzeitig mit der Osthessen-
Netz GmbH, zwecks Abstimmung von Einzelheiten, Verbindung aufnehmen.

Ein weiterer Ausbau des Erdgasversorgungsnetzes ist aus wirtschaftlichen Griinden nicht geplant.

Wichtige Aspekte sind dabei unter anderem die aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen wie das Gebau-
deenergiegesetz - GEG 2020 und das Klimaschutzgesetz 2021 mit dem Ziel der Dekarbonisierung (Klimaneutralitat
bis 2045), die einen dauerhaften wirtschaftlichen Betrieb eines Erdgasnetzes nicht mehr ermdéglichen.

Der Vollstéandigkeit halber wird jedoch gebeten, nachrichtlich die vorhandene Erdgasversorgungsleitung - wie in
beigefiigter Plankopie dargestellt — in den Bebauungsplan zu Gibernehmen.

Bei der Standortfestlegung der vorgesehenen Baumneupflanzungen wird gebeten, die vorhandenen Erdgasversor-
gungsleitungen zu bertcksichtigen.

OAVG (13.07.2022)

In dem ausgewiesenen Gebiet sind eine Transformatorenstation und 20kV- und 0,4kV-Kabel der OVAG vorhanden.
Zusatzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen fiir die StraRenbeleuchtung. Die ungefahre Lage der Anlagen
sind in dem beigefligten Plan eingezeichnet und sollen im Bebauungsplan dargestellt werden. Fur die korrekte
Eintragung der Trassen und der Maststandorte besteht die Mdglichkeit der 6rtlichen Einmessung. Zusatzlich kon-
nen die entsprechenden Bestandsplane bei der OVAG angefordert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die OVAG-Kabel auch weiterhin im 6&ffentlichen Bereich liegen. Ansonsten ist
fur die OVAG-Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der nicht Gberbaut werden darf, auszuwei-
sen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder deren Beauftragte die Grundstiicke zur Unterhaltung, In-
standsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfihren kdnnen. Zusatz-
lich ist zur Sicherung der Kabelleitungen eine - beschrankt personliche Dienstbarkeit - erforderlich.

AuBerdem sei darauf hinweisen. dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhande-
nen bzw. geplanten Kabel - auch die am Rande des Geltungsbereiches liegenden — durch geeignete Malnahmen
zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Strallenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. im
Einzelfall wird um Ricksprache mit dem OVAG-Netzbezirk Alsfeld gebeten.

OAVG (04.08.2022

Mit Bezug auf die Stellungnahme vom 26.07.2022 wird mitgeteilt, dass im angefragten Bereich OVAG Kabelleitun-
gen verlegt sind. Den Verlauf der Kabel kénnen aus den beigefligten Planen entnommen werden.

Zu dem Baubereich Melchiorsgrund wurde bereits eine Stellungnahme am 17.07.2022 aus der Fachabteilung ab-
gegeben.

Es wird gebeten, bei einer Konkretisierung der BaumaflRnahme der Netzplanung und den zusténdigen Netzbezirk
rechtzeitig mit einzubinden. > Kontaktaufnahme unter: planung@ovag-netz.de

Sollten wahrend der Baumaflnahme die OVAG-Anlagen verandert werden, so ist vorher Einvernehmen beziglich
der Maflnahme und der Kostentragung herzustellen.

In dem Ausbaubereich sind innerhalb der Bebauung Lichtpunkte vorhanden. Sollen im Zuge der BaumalRhahme
Lichtpunkte versetzt, Stahlrohrmasten der Lichtunkte erneuert, oder zusatzliche Lichtpunkte errichtet werden, wird
um Kontaktaufnahme unter: strassenbeleuchtung@ovag.de gebeten.
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In diesem Zusammenhang wird generell, im Zuge von Strallenbaumalnahmen, das Auswechseln von Strallen-
rohrmasten ab einem gewissen Alter und Zustand, empfohlen. Die Kosten fiir eine Auswechslung der Maste, sind
zum jetzigen Zeitpunkt. bedingt durch Synergieeffekte bei den Tiefbauarbeiten, wesentlich geringer als bei einer
Auswechslung am Lebensdauerende in 5-10 Jahren.

Aus Sicherheitsgriinden wird gebeten sich vor Beginn der Erdarbeiten unter Hinzuziehung des ausfiihrenden Bau-
unternehmens mit dem nachstehenden Betriebsbiiro in Verbindung zu setzen, damit Gber méglicherweise vorhan-
dene und noch nicht in den Planen erfasste Leitungen und deren Lage sowie aber evtl. erforderliche Schutzmafl3-
nahmen bei Arbeiten in der Nahe der Leitungen informiert werden kann.

Der angefragte Auskunftsbereich fallt in die Zustandigkeit von dem Netzbezirk in Alsfeld, dieser ist innerhalb der
Regelarbeitszeit unter der Telefonnummer 00631 9710 erreichbar.

Das Ubertragungsrisiko fiir Fax- und Email-Auskiinfte (Vollstandigkeit, Lesbarkeit) tragt der Auskunftssuchende.

18. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Aufgrund der bebauten Ortslage und den bestehenden Erschlieungsstralen ist davon auszugehen,
dass Versorgungsleitungen innerhalb der Verkehrsflachen vorhanden sind. Die Leitungen werden zur
Entwurfsoffenlage nachgetragen, sofern sie seitens der Leitungstrager im Rahmen des Beteiligungs-
verfahren gemeldet werden, siehe Kapitel 17.

Bauantrag

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO
ist fir jede Baumalnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung,
die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen
(z. B. H6henveranderungen, Lage, GréfRe und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Ver-
anderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Frei-
flachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.)
zu erstellen und zu unterzeichnen.

Brandschutz

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Brandschutz (03.08.2022)

Aus Sicht der Brandschutzdienststelle bestehen keine Bedenken gegen den vorliegenden Planentwurf, wenn fol-
gende Punkte beachtet, beriicksichtigt und eingehalten werden:

1. Im gesamten beplanten Gebiet sind ausreichende bemessene Zufahrts- und Rettungswege sowie Aufstellflachen
fur Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder fir die Durchflihrung
notwendiger RettungsmalRnahmen auch wirksame Ldsch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefuhrt werden kénnen.

Die ,Muster-Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt geandert durch
Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009“ und die Vorgaben aus der DIN 14090 fiir Flachen
der Feuerwehr sind einzuhalten. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind standig, auch
wahrend der Bauarbeiten und Baustelleneinrichtungen freizuhalten. (HBO §§ 3, 14)

Es sind hier besonders die Breiten der Fahrbahnen als auch die Wendemaoglichkeiten bei Richtungsverkehr zu
beachten.
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In verschiedenen Bereichen liegen Gebaude weiter als 50m von der éffentlichen Verkehrsflache entfernt. Es ist hier
besonders die Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr zu beachten (hier besonders Zu- und Durchgange / Zu— und
Durchfahrten / Aufstellflachen / Bewegungsflachen).

2. Die Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, in Kraft seit 07. August 2018, ist zu beachten und einzu-
halten. Insbesondere wird auf folgende §§ verwiesen

§ 2 - Begriffe

§ 3 - Aligemeine Anforderungen

§ 4 - Das Grundstulick und seine Bebauung

§ 5 - Zugénge und Zufahrten auf den Grundstlicken
§ 6 - Abstandflachen und Abstande

§ 14 - Brandschutz

3. Fir die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das
Arbeitsblatt W 405 - Technische Regeln - Bereitstellung von Ldschwasser durch die &ffentlichen Trinkwasserver-
sorgungsanlagen - des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) zu beachten und einzuhalten.

Dieses Arbeitsblatt ist als anerkannte Regeln der Technik fiir die Festlegung des Léschwasserbedarfes heranzu-
ziehen (Grundschutz).

GemalR Arbeitsblatt W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir die Dorfgebiete (MD) und die
Sondergebiete tzm (SOTzm)

- der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 (MD 1)

-> der max. zulassigen Z = lll Vollgeschossen ((MD 1)

—>der angegebenen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 (SO 1zm5)

—>der max. zulassigen Z = Il Vollgeschossen (SO 1zme6)

betragt dieser bei mittlerer Gefahr (Uberwiegende Bauart: Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuer-
hemmend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen)
(Sollte eine andere Bauart gewahlt werden. ist der Bedarf an Léschwasser anzupassen) der Brandausbreitung
96m?3/h = 96000 I/min (192m?3 flr zwei Stunden).

Diese Loschwassermenge (16001 x 120 min = 192000 | (196m3)) muss (ber einen Zeitraum von mindestens 2
Stunden zur Verfligung stehen.

Bei der Wasserentnahme aus Hydranten darf der FlieRdruck bei max. Wasserentnahme 1,5 bar Einspeisedruck an
der Feuerldschkreiselpumpe (ca. 2,5 bar am Hydranten) nicht unterschreiten.

Kann fir die geplanten Baugebiete die erforderliche Léschwassermenge nicht durch Trinkwasserversorgungsanla-
gen in ausreichendem Mal3e sichergestellt werden, so sind Ersatzmalinahmen durchzufiihren, z.B.:

unterirdische Ldschwasserbehalter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Loschwasserbrun-
nen nach DIN 14220.

Sollte eine der oben aufgefiihrten ErsatzmalRhahmen zur Ausfiihrung kommen, so ist darauf zu achten. dass diese
zu jeder Zeit erreichbar sein muss. Die Zufahrt zu dieser ErsatzmafRinahme muss der ,Richtlinie Gber Flachen fir
die Feuerwehr laut Fassung vom Februar 2007 und zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bau-
aufsicht vom Oktober 2009" und den Vorgaben aus der DIN 14090 Flachen fiir die Feuerwehr entsprechen.

4. Die Bereitstellung des Loschwassers aus den offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch Hydranten
sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten sollte Ublicherweise unter 150 m betragen.

Es wird hiermit auf des Arbeitsblatt W 400 Teil - Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV), Teil 1:
Planung - verwiesen.
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5. Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohr-
netz so abzuschiebem, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. Rohrbriichen nicht das ge-
samte Rohrleitungsnetz abgestellt werden muss und jederzeit die erforderliche Ldschwassermenge zur Verfligung

steht.

Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhangigen Druckerhéhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige
Loschwasserentnahme, auch bei Stromausfall, sicherzustellen. Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der
zustandigen Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

Der entsprechende Nachweis zur Léschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des Vogelsbergkreises
bei Beantragung der Baugenehmigung vorzulegen.

6. Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 28.Mai.2018, wird insbesondere auf den § 5 — Zugange und
Zufahrten auf den Grundstiicken und den § 14 — Brandschutz verwiesen.

In § 36 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate
der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stel-
len mehr als 8 m Uber der Geldndeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die
erforderlichen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfligt. Bei Sonderbauten ist der zweite Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr nur zulassig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde sowie der Brandschutzdienst-
stelle des Vogelsbergkreises festzulegen.

Allgemeiner Hinweis:

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Verpflichtung besteht, weitergehende gesetzliche Vorschriften, er-
gangenen Weisungen, sowie die geltenden Regeln der Technik beachtet und eingehalten werden.

Regierungsprasidium GielRen (26.07.2022)

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen

Bei Bau-. Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen"

(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau— und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

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

Bei Erdarbeiten zur Auffiillung der Flache im Plangebiet darf nur Bodenaushub (AVV 17 05 04 - Boden und Steine
mit Ausnahme derjenigen, die unter 17 05 03* fallen; AVV 20 02 02 - Boden und Steine) verwendet werden, welcher
die Schadstoffgehalte des Zuordnungswertes Z 1.1 nach LAGA M 20 (Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfallen) einhalt. Sofern am Standort hydrogeologisch glinstige Verhaltnisse nachgewiesen wer-
den kdnnen, kann gemal LAGA M 20 auch der Einsatz von Material bis Z12 zulassig sein. Sofern der Abstand der
Schittkérperbasis zum hochsten zu erwartenden Grundwasserstand <1 m ist, darf allerdings nur Material Z0 ge-
nutzt werden

Im Falle der Verwertung zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die bodenspezifischen Vorsor-
gewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) zu beachten. Hierzu wird auf die Vorgaben im o.g. Merk-
blatt ,Entsorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei einer Auffilllung nur dann um eine Verwertungsmaflinahme von Ab-
fallen (hier: Erde) handelt, wenn nur so viel Erdmaterial eingebracht wird, wie fur die Profilierung zur Erstellung der
bendtigten Gelandekubatur benétigt wird. Sofern darliber hinaus weiteres Erdmaterial eingebracht werden sollte,
wirde es sich um eine unzuldssige Abfallablagerung (Beseitigungsmalinahme) handeln. Bauschutt oder andere
Abfélle durfen grundsatzlich nicht zur Auffullung verwendet werden.
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Bergaufsicht
Das Plangebiet liegt im Bergfreien.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis (29.06.2022)

Bei der VerkehrsmaRigen ErschlieBung bzw. der Abfallbehalteraufstellung sollte der leichten An- und Abfuhr von

Entsorgungsfahrzeugen Rechnung getragen werden

19. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf § 45ff oder § 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

20. Flachenbilanz

Um die kinftige 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, in ha,

gerundet) aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 10,99 ha
Flache des Dorfgebietes 1 0,74 ha
Flache des Dorfgebietes 2 0,54 ha
Flache des Sondergebietes 3 0,19 ha
Flache des Sondergebietes 4 0,33 ha
Flache des Sondergebietes 5 0,79 ha
Flache des Sondergebietes 6 0,22 ha
Flache des Sondergebietes 7 0,97 ha
Flache des Sondergebietes 8 0,86 ha
Flache des Sondergebietes 9 0,19 ha
ErschlieRungsstral’e Bestand u. Planung 0,53 ha
Parkplatze Bestand u. Planung 0,13 ha
Landwirtschaftliche Wege befestigt 0,15 ha
Landwirtschaftliche Wege unbefestigt 0,03 ha
Private Griinflache Parkanlage 0,4 ha
Private Grinflache Parkanlage/Kleingarten 0,44 ha
Wasserflachen 0,16 ha
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Flachen fur Ausgleichsmalinahmen (insgesamt) 4,18 ha
dav. Streuobstwiese 1,36 ha
dav. Flachen fir AusgleichsmaRnahmen

0,46 ha
Extensivgrinland und Blihstreifen
dav. Flachen fir AusgleichsmaRnahmen

0,27 ha
Stillgewasser
dav. Flachen fir AusgleichsmaRnahmen
Graben/Ufergehélz/Gewasserrandstreifen/Retentions- 2,09 ha
mulde
Sonstige Flachen 0,14 ha

21. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer 08/2025
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO 08/2024

Planstand: 31.07.2025
Projekthummer: 21-2491

Projektleitung: M. Wolf / Dipl.- Geograph, Stadtplaner (AKH / SRL)

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