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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Marktgemeinde Burghaun gilt als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort im Landkreis Fulda. Die
Marktgemeinde verfiigt tber eine gute Infrastruktur, umfassende arztliche Versorgung und ein uber-
durchschnittliches Einkaufsangebot. Mit der Verkehrsanbindung durch einen Bahnanschluss sowie tber
die Bundesstralle B 27 und die Autobahn A7 sind ebenfalls kurze Wege an das Rhein-Main-Gebiet
gewahrleistet. Demgemal steht die Marktgemeinde Burghaun auch einer konstanten Nachfrage nach
Wohnbauflachen gegeniiber. Die Marktgemeinde ist entsprechend danach bestrebt, durch eine stabile
Bevolkerungsbilanz die vorhandene, attraktive und gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten.

Durch ein vielfaltiges Wohnraumangebot soll ein mdglichst grof3er Interessentenkreis angesprochen
werden. Die Potenziale des Ortskerns von Burghaun sind nicht ausreichend und auch teilweise nicht
bedarfsgerecht, sodass es auch Entwicklungsmdéglichkeiten unter Inanspruchnahme von Aul3enbe-
reichsflachen bedarf, um der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zum selbstgenutzten Eigentum ge-
recht zu werden.

Die Marktgemeinde Burghaun beabsichtigt daher im Ortsteil Burghaun auf einer Flache von rd. 3 ha die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung zu schaffen und damit die bereits be-
gonnene und inzwischen vollzogene Baulandentwicklung im Bereich ,Kegelspielpanorama“ nach Nord-
westen fortzusetzen.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2021), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne Maflstab

Planungsrechtlich befindet sich der Planstandort derzeit im baulichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB.
Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es daher der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Entwurf — Planstand: 21.08.2025 3



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 64b ,Kegelspielpanorama |I*

Um die bestehende Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zu decken und den Wohnstandort weiter zu
starken hat die Gemeindevertretung der Markigemeinde Burghaun hierzu die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 64b ,Kegelspielpanorama II“ beschlossen.

Zur Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinn des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Angestrebt wird vorwiegend eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Gber-
wiegend als freistehende Einzelhduser, welche die Bebauungsstruktur des sidlichen und &stlichen
Wohngebiets aufgreift und fortflihrt. Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Giber einen Anschluss an die
Ostlich verlaufende ,Mertzwillerstral’e” und weiterfihrend zur Landesstrale L 3433. Intern werden die
Baugrundstiicke durch drei parallelverlaufende Stichstral3en erschlossen.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden daruber hinaus Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den lGiberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen
sowie griinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

ErschlieBungs- und stadtebauliches Konzept

Am Mahlertser We&g

x 304 996n0ML

Im Eismesloch

Quelle: Marktgemeinde Burghaun

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand der Marktgemeinde Burghaun in der Gemar-
kung Burghaun nérdlich des Wohngebiets ,Kegelspielpanorama“ und westlich der Wohngebiete ,Ziel-
hecke® und ,Zielhecke — Nord“ und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,0 ha. Der rdumliche Gel-
tungsbereich enthalt die Flurstiicke 15, 144/7 tlw. und 160 tlw. der Flur 15. Das Plangebiet zeichnet sich
im Wesentlichen durch eine intensiv genutzte Flache fiir die Landwirtschaft aus.

Topographisch fallt das Gelande nach Nordosten ab. Im Westen und Stiden grenzt das Plangebiet an
Wohnbebauung und im Westen an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Norden befindet sich
ein Geholzstreifen mit pragender Grabenstruktur; ein 6stlich verlaufender Bachlauf bildet die 6stliche
rdumliche Abgrenzung des Plangebiets.

Entwurf — Planstand: 21.08.2025 4
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Fotodokumentation

ErschlieBung tber Mertzwillerstralle Angrenzende Wohnbebauung

Ansicht von Osten nach Westen Ansicht von Siiden nach Norden

Ansicht von Norden nach Osten Gehdlzgraben im Norden

Eigene Aufnahmen

Hingewiesen sei auch auf die externe Kompensationsflache in der Gemarkung Hinhan, Flur 4, Flurstick
34, die mit dem Entwicklungsziel ,Mehrjahrige Blihflache” als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungsplan aufgenommen wird._Es wird zu-
dem zur Vermeidung von Wiederholungen auf weitergehende Ausfiihrungen im Umweltbericht verwie-
sen.
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1.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet zur L 3433 ist Uber die Mertzwillerstralle geplant. An diesem Knotenpunkt
ist perspektivisch eine Linksabbiegespur in der Landesstralie vorgesehen. In Abstimmung mit Hessen
Mobil wird diese jedoch frihestens in 10 Jahren realisiert und ist auch erst dann entsprechend erforder-
lich. Der Kreuzungsbereich wird dann von Hessen Mobil baulich angepasst. Details kdnnen zwischen
der Gemeinde und Hessen Mobil bspw. liber eine Verwaltungsvereinbarung abgestimmt und vereinbart
werden. Der Flachenbedarf fir diese Malnahme kann in jedem Fall auf den bestehenden 6ffentlichen
Flursticken 160, 163/6 und 125/15 abgebildet werden, so dass die ErschlieRung gesichert und ein An-
kauf privater Flachen nicht erforderlich wird.

1.4 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft dar.
Nach den raumordnerischen Grundsatzen (G) und den entsprechenden Ausflihrungen im Regionalplan
Nordhessen 2009 sind die festgelegten Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft fur die landwirtschaftliche
Bodennutzung geeignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme fiir andere Raum-
anspriche ist jedoch unter besonderer Beriicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs, unter ande-
rem fur die stadtebauliche Entwicklung von Siedlungs- und Gewerbeflachen im Umfang von bis zu 5 ha
im Zusammenhang mit der bebauten Ortslage unter Beachtung der Ziele der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung und dem Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf, zulassig. Die Darstellung der Vorbe-
haltsgebiete fiir Landwirtschaft an den Ortsrandern soll demnach Spielraum fir die Siedlungsentwick-
lung schaffen.

Der Regionalplan Nordosthessen — Entwurf zur ersten Offenlegung (Stand 09/2024) stellt das Plange-
biet als Vorranggebiet Siedlung — Planung (Z) dar. Es ist daher davon auszugehen, dass die vorliegende
Bauleitplanung kiinftig den Zielvorgaben der Raumordnung entsprechen wird.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet mit seinen 3 ha Bruttobauland damit
grundsatzlich mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. Ein
Zielabweichungsverfahren bzw. eine Anderung des Regionalplanes ist nicht absehbar.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Burghaun stellt das Plangebiet als Flache fur
die Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung somit
zunachst entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Dar-
stellung einer Wohnbauflache erfolgt gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes. Auch die externe Kompensationsflache (siehe Umweltbericht und
Plankarte) wird in die Plananderung einbezogen und als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt (bisher: Flache fur Landwirtschaft).

Entwurf — Planstand: 21.08.2025 6
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Ausschnitt Regionalplan Nordhessen 2009 Entwurf zur ersten Offenlegung (09/2024)

Quelle: Regierungsprasidium Kassel
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Quelle: Marktgemeinde Burghaun
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1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet inkl. der externen Ausgleichsflache besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan. In unmittelbarer Nahe des geplanten Wohngebietes grenzen jedoch mehrere Bebauungs-
plane an, auf welche im Folgenden kurz eingegangen wird.

Der vorliegende Bebauungsplan grenzt im Nordosten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
7d ,Zielhecke - Nord“. Die Gemeindevertretung der Marktgemeinde Burghaun hat am 29.03.1990 den
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 7d ,Zielhecke - Nord“ gefasst. Gegenstand des Bebau-
ungsplanes war die Entwicklung von Wohnbauland einschlieBlich der ErschlieBungsstralte Danziger
Stralle sowie Flachen fiir Bepflanzungen und eine Parkanlage mit einer GroRe des Geltungsbereichs
von rd. 2,5 ha. Zur Ausweisung gelangte daher ein Allgemeines Wohngebiet sowie die fur die Erschlie-
Rung erforderliche Stralenverkehrsflache.

Des Weiteren grenzt im Osten der Bebauungsplan Nr. 7c ,Zielhecke® an das Plangebiet an. Die Ge-
meindevertretung der Marktgemeinde Burghaun hat am 01.12.1981 den Satzungsbeschluss fir den
Bebauungsplan mit einer GréRe von rd. 1,6 ha gefasst.

Inhalt des Bebauungsplanes war die Ausweisung von einem Allgemeinen Wohngebiet mit den Erschlie-
Rungsstraflien Breslauer StralRe und Mertzwiller Strale.

Daruber hinaus befindet sich stdlich angrenzend der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 64 ,Kegelspiel-
panorama®“, der von der Gemeindevertretung der Marktgemeinde Burghaun am 30.09.2004 als Satzung
beschlossen wurde. Zur Ausweisung gelangte ein Allgemeines Wohngebiet mit ErschlielRungsstralien,
ein offentlicher Spielplatz sowie 6ffentlichen Griinflachen mit einer GesamtgréfRe von rd. 7,5 ha.

Ubersicht angrenzende Bebauungspléine

https://geoas.geoservice-hessen.de/mr/burghaun-buergerportal
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1.7 Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baullcken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

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

Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Ortsteils Burghaun, aber auch in den tbrigen Ortsteilen, nimmt
eine wichtige Rolle ein, um dem demografischen Wandel durch ein entsprechendes Angebot an Bau-
grundstiicken entgegenzuwirken. Die Marktgemeinde Burghaun ist danach bestrebt, durch eine stabile
Bevolkerungsbilanz die gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten. Der Ortsteil Burghaun ver-
fugt mit einer KiTa, einer Grundschule sowie Praxen fir Allgemeinmedizin und Physiotherapie lber eine
angemessene soziale Infrastruktur. Diese gute Infrastruktur gilt es durch eine stabile Bevdlkerungsent-
wicklung langfristig zu erhalten. Die Marktgemeinde Burghaun ist hierbei aktiv darum bemduht, die Sied-
lungsentwicklung tGber MaRnahmen der Innenentwicklung und der baulichen Nachverdichtung zu be-
treiben.

Durch ein vielfaltiges Wohnraumangebot soll ein mdglichst grof3er Interessentenkreis angesprochen
werden. Hierbei ist der Marktgemeinde Burghaun daran gelegen, den Flachenbedarf vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung, Nachverdichtung und Arrondierung zu befriedigen. Unter anderem
verflugt die Marktgemeinde Uber ein Flachenmanagement in Form eines Geoportals, in welchem die
Baulliicken im Gemeindegebiet digital und fortfihrend aufgenommen werden.

Bei Baulucken stellt sich die Situation jedoch oft so dar, dass diesen seitens der Eigentimer eine eigene
Nutzung zugefuhrt oder diese fur Familienangehdrige fur eine spatere Bebauung vorgehalten werden.
Aus diesem Grund ist die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer hier auch nicht gegeben, weshalb eine
Baugebietsausweisung am Ortsrand zur Eigenentwicklung notwendig wird. Der geplante Standort des
Plangebiets ist zudem vertretbar, da mit der Baugebietsentwicklung ,Kegelspielpanorama“ bereits der
Grundstein fur eine Siedlungsentwicklung am westlichen Ortsrand vom Ortsteil Burghaun gelegt wurde.
Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt demnach eine stadtebaulich sinnvolle nordwestliche Ergan-
zung des bestehenden Baugebietes.

Entwurf — Planstand: 21.08.2025 9
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange gemal Frist .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Marktgemeinde Burghaun.

2, 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 gegenuiber 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 natilrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dargelegten Planziels gelangt fir die Baugebiete der laufenden Nummer 1 ein Aligemei-
nes Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Allgemein zulassig sind:

Entwurf — Planstand: 21.08.2025 10
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1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Daruber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen fiir die Berufsauslbung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiiben.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass einzelne Ausnah-
men des § 4 Abs. 3 BauNVO (hier: Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden, da die standortlichen Rahmenbedingungen vorliegend nach diesseitiger Einschat-
zung und in Bezug auf das gewahlte Planziel (Schaffung von vorwiegend Wohnbauflachen) nicht gege-
ben sind. Gartenbaubetriebe und Tankstellen kdnnen stadtebauliche Konflikte durch Larm, Verkehrszu-
nahmen, stadtebaulich-asthetische Probleme sowie Umweltauswirkungen (vorliegend Wasserschutz-
gebiet Zone lll) nach sich ziehen, die vorliegend auch in Hinblick auf die bereits entwickelten Bauab-
schnitte ausgeschlossen werden sollen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen sind gemafl BauNVO ausnahmsweise zulassig.

2.2 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 Groflte der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
Offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

221 Grundflachenzahl (GRZ)

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

Vorliegend wird unter Bertcksichtigung der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellung, dem Grund-
satz zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie zur Wahrung des Ubergangs in den Au-
Renbereich eine gegeniber den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung gem. § 17 BauNVO
leicht reduzierte Grundflachenzahl festgesetzt. Demnach gilt fir das Allgemeine Wohngebiet einheitlich
eine GRZ = 0,3. Hierdurch kann die GréRRe der Flachenversiegelung fur die Hauptgebaude, also Einzel-
oder Doppelhausern, auf das notwendige Maf3 beschrankt werden und andererseits ausreichend Flexi-
bilitat fur die Bauherren und eine effiziente und damit ressourcenschonende Flachennutzung ermdéglicht
werden.

Dariiber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache, die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden und somit im Zuge der vorliegenden
Planung héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 Uberschritten werden.
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2.2.2  Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (liber die Geldndeoberfldche hin-
ausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber
mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der Grundflédche des darunter liegenden Geschosses hat.
Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Der Bebauungsplan begrenzt fur das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse
einheitlich auf ein Mall von Z = |l. Die Festsetzung auf zwei Vollgeschosse begriindet sich dadurch,
einen optisch harmonischen Ubergang in den nérdlichen und westlichen AuRenbereich zu gewahrleis-
ten. Des Weiteren orientiert sich die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse an der Bestandsbebauung
des sudlich angrenzenden Wohngebiets ,Kegelspielpanorama®, welches ebenfalls einheitlich zwei Voll-
geschosse aufweist, sodass sich die geplanten Gebaude in das bestehende Umfeld einfliigen. Zudem
steigt das Gelande Richtung Westen an. Eine Festsetzung auf zwei Vollgeschosse wird dem topogra-
phischen Umstand und der ortstypischen Bebauung gerecht und mindert die sichtexponierte Wirkung
des Plangebiets.

223 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan Nr. 64b ,Kegelspielpanorama II“ im Wesentlichen in die stdlich vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage am westlichen Ortsrand vertraglich dimen-
sioniert ist. Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet erfolgen.

Vorliegend wird die max. zulassige Traufhdhe (TH) mit 7,0m festgesetzt. Die Traufhohe ist bei geneigten
Dachern der Schnittpunkt der verlangerten Aufenwand mit der Oberkante der Dachhaut und entspricht
bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist
die in der Planzeichnung mittels Héhenlinien eingetragene bestehende Gelandeoberflache, gemessen
jeweils am Schnitt des aufgehenden Mauerwerks mit der niedrigsten geschnittenen Héhenlinie. Erganzt
werden diese Festsetzungen durch die baugestalterischen Vorgaben in Kapitel 3.1.

Prinzipskizzen Hohenfestsetzungen
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2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird einheitlich eine offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO
bestimmt. Demnach sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und diirfen eine Lange von
50 m nicht Gberschreiten. Als Haustypen sind fur alle Baugebiete Einzel- oder Doppelhauser zulassig.
Die Festsetzungen zur Bauweise sowie zum Haustypen orientieren sich am sudlich und westlich an-
grenzenden Bebauungsbestand und verfolgen den Grundsatz, dass hier keine Bebauung entsteht, die
mit der im Umfeld vorgesehenen Bebauung stadtebaulich nicht weiter vertraglich ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
iberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachenhaft, damit eine grétmaogliche Flexibilitat in der Stel-
lung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdglicht und Flexibilitat bei der spateren Zutei-
lung und Zuschnitte der Baugrundstiicke gewahrt wird.

Da weitergehende stadtebauliche Griinde zur Steuerung von Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
vorliegend nicht bestehen oder erkennbar sind, sind Pkw-Stellplatze, Garagen und Uberdachte Pkw-
Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO grundsétzlich innerhalb und
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, sofern sie anderweitigen Festsetzungen (z.B.
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB: Anpflanzung und Erhaltung von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen) nicht entgegenstehen.

1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fir das Allgemeine Wohngebiet
die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude bestimmt. Fir das Gebiet sind je Wohngebaude
maximal zwei Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte als ein Wohngebaude.
Die Begrenzungen zu den zuldssigen Wohneinheiten dienen unter anderem der Steuerung des planin-
duzierten Verkehrsaufkommens und gewahrleistet innerhalb des Plangebietes auch hinsichtlich der
Wohnform eine Anpassung an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung sowie ein vertragli-
ches Einfigen der geplanten Bebauung.

24 Verkehrsflachen

Die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachen-
signaturen sowie durch die Stralenbegrenzungslinie festgesetzt. Neben der Festsetzung von 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen wird ein FulBweg, welcher im westlichen Verlauf die jeweiligen Erschlie-
Rungsstrallen verbindet und im Suden die Erschlieung fur FulRganger in das Plangebiet bildet, als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuRweg festgesetzt. Hiermit soll eine fulRlaufige
Verbindung in den AuRenbereich

25 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Aufbauend auf der von der Marktgemeinde erstellten Entwasserungskonzeption (siehe Anlage) werden
Flachen fir eine zentrale Rickhaltung von Niederschlagswasser in der Planzeichnung mit der Zweck-
bestimmung ,Abwasser (Regenrickhaltung)“ festgesetzt.
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Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen zur Sammlung, Riickhaltung und Behandlung (z.B. Se-
dimentationsanlagen) von Niederschlagswasser einschliel3lich zugehdriger Entsorgungsleitungen und
zweckgebundener hochbaulicher Anlagen zulassig. Die Festsetzung ist erforderlich, um die Vorausset-
zungen fir eine ordnungsgemalie Entwasserung und schadlose Ableitung von Niederschlagswasser zu
schaffen.

2.6 Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Gebietseingriinung

Im Bereich der Offentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung® ist eine ge-
schlossene Eingriinung aus standortgerechten Laubbdumen und Strauchern zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Die zu pflanzenden Baume sind in einem Abstand von 6m x 6m (Pflanzqualitat 2xv.,
Stammumfang 10/12) und die Strducher in einem Abstand von 3m x 3m (Pflanzqualitat 2xv., H6he
120/150) zu pflanzen. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten und kénnen angerechnet werden.

Durch die Pflanzungen durfen innerhalb des 10 m breiten Gewasserrandstreifens keine Veranderungen
der naturlichen Gelandeoberflache, die einen Verlust an Retentionsraum oder eine Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit der vorhandenen Graben zur Folge haben kénnen, vorgenommen werden. Im
Gewasserrandstreifen gemal § 23 Hessisches Wassergesetz ist die Errichtung von baulichen und
sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, un-
zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann der Gewasserrandstreifen eingehalten und berucksichtigt so-
wie gleichzeitig eine Eingriinung des Plangebietes bzw. damit ein harmonisches Einfligen in das beste-
hende Orts- und Landschaftsbild ermoglicht werden.

2.7 MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen i.V.m.
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Da das Plangebiet topographisch nach Nordosten abfallt, werden an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze Festsetzungen zum Schutz vor ablaufendem Schlamm- und Niederschlagswasser getroffen. In
diesem Kontext sei auch auf die Ausflihrungen in den Kapiteln 5.4 und 6.2 verwiesen > Stichworte
Erosionsgefahrdung und FlieRpfade).

Im Bereich der mit dem Buchstaben ,A“ gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung® ist daher
durchgangig ein begrinter Erdwall mit hangseitig vorgelagerter Entwasserungsmulde mit mindestens
eine 0,75 m Hoéhe Uber dem natirlichen Gelande zum Schutz der geplanten Bebauung vor Schlamm-
und Niederschlagswasser zu errichten. Die Flache ist darliber hinaus als geschlossene Eingriinung aus
standortgerechten Laubbaumen und Strauchern zu entwickeln. Mit dieser Flachenfestsetzung werden
die Grundlagen zum Schutz der neu entstehenden Bebauung und der hangabwarts bereits bestehen-
den Liegenschaften geschaffen. Weitere Details sind in der ErschlieBungsplanung auszuarbeiten und
zu berucksichtigen.

2.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff mini-
miert werden.
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So sind Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wege-
decken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen (Ab-
flussbeiwert 0,5). Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefllten
Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung
von anfallendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann ein Beitrag zur Re-
duzierung der planinduzierten Abflussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Zur offentlichen und privaten Auflenbeleuchtung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten, die im instal-
lierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel
mit flr Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin verwendet werden. Flachige Fas-
sadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarku-
geln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind zu vermeiden. Dies dient dazu, Lichtverschmutzung
zu reduzieren und dementsprechend eine bessere Einbindung in die natirliche Umgebung (angrenzen-
der AulRenbereich und Gehdlzstrukturen) zu erméglichen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind transparente Glasfassaden oder gro3flachige Fensterscheiben
ab einer FlachengréRe von 20m2 mit lichtdurchlassigem, aber undurchsichtigem Glas zu versehen. Ist
die Verwendung von transparentem oder spiegelndem Glas vorgesehen, sind Muster auf den gesamten
Glasflachen anzubringen (z.B. Punktemuster, vertikale/horizontale Streifen) oder ein Au3enreflexions-
index von unter 15 % zu erzielen. Voll verglaste Gebaudekanten, die von Végeln nicht als Hindernis
wahrgenommen werden kénnen, sind unzulassig. Diese Festsetzung wird u.a. erforderlich, um den an-
grenzenden Aufienbereichen und den in der Nachbarschaft bestehenden Gehdlzbestidnden mit der dort
vorkommenden Avifauna Rechnung zu tragen und eine adaquate Einbindung des Plangebietes in die
naturraumliche Umgebung zu gewahrleisten.

Im Bereich der mit dem Buchstaben ,B“ gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine geschlossene Gehdlzstruktur aus einheimischen
standortgerechten Gehdlzen zu entwickeln. Die Flache ist mit Strauchern zu bepflanzen und anschlie-
Rend der Sukzession (Eigenentwicklung) zu iberlassen. Es sind mindestens drei verschiedene Geholz-
arten, in gleicher Anzahl und in einem Abstand von 3m x 3m (Pflanzqualitat 2xv., Hohe 120/150) zu
pflanzen. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten und kdnnen angerechnet werden. Diese MalRhahme
dient zur Eingriffskompensation und zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes.

Die mit dem Buchstaben ,C* gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist als mehrjdhrige Blihfliche zu entwickeln.
MafRnahmen- und Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache ist mit einer geeigneten, mehrjahrigen
Blihmischung zu bestellen. Diese muss mindestens 30 % zertifiziertes, gebietstypisches Wildpflanzen-
saatgut enthalten. Der verbleibende Anteil der Mischung kann aus einjahrigen Kulturarten bestehen.
Die Aussaat hat im Frihjahr bis spatestens zum 31. Mai zu erfolgen. Vor der Aussaat ist das Saatbeet
fachgerecht vorzubereiten. Die Aussaatstarke ist auf maximal 1 g/m? zu begrenzen. Eine Neueinsaat
erfolgt in einem Turnus von drei bis finf Jahren. Zur Pflege ist die Fldche einmalig im Zeitraum vom 1.
September bis 30. Oktober eines Jahres auf 25 % bis 50 % der Gesamtflache durch Mahen oder Mul-
chen zu bearbeiten. Bei Auftreten unerwiinschter Pflanzenarten kann auerhalb dieses Zeitraums ein
Schrdpfschnitt durchgefihrt werden. Der Aufwuchs der Blihflache darf weder geerntet noch anderweitig
genutzt werden. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln sowie stickstoffhaltigen Diingemitteln ist
auf der Flache nicht zulassig.
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29 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden Gehdlze im Kurvenbereich der Mertzwillerstral’e werden als Flachen mit Bindungen
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bzw. als Verkehrsbegleitgriin
festgesetzt, da sie einen Teil der Gehélze des Erdborngrabens im Ubergang zur StraBenparzelle dar-
stellen und zur Eingrinung des Gebietes beitragen.

Bei Abgang sind diese Strukturen mit heimischen und / oder klimaresistenten Arten zu ersetzen. Die in
der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind ebenfalls dauerhaft zu erhalten.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt 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.

3.1 Dach- und Fassadengestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ein-
heitlichen Erscheinungsbildes Festsetzungen zur Dachgestaltung.

Demnach gilt, dass als Dachform der Hauptgebaude Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultdacher zu-
lassig sind. Die maximale Dachneigung darf bei eingeschossiger Bauweise maximal 45 Grad, bei zwei-
geschossiger Bauweise maximal 30 Grad betragen. Staffelgeschosse sind unzulassig. Die Hohe Wand
von Pultdachern ist ausschlieBlich bergseitig zulassig (bergseitig = die Seite eines Gebaudes, die der
Hangseite zugewandt ist), um mindestens 1,5m Meter gegentiber der Aulkenwand des darunter liegen-
den Vollgeschosses zurilickzusetzen und darf maximal 3,0 m betragen. Mit diesen Festsetzungen soll
aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden eine zu dominante Wirkung der Wandhdéhen (insb. talseitig)
vermieden werden (vgl. Kap. 2.2.3). In diesem Kontext sind auch Bristungen fur Dachterrassen auf der
obersten Vollgeschossdecke ausschlief3lich in Form von offenen Elementen auszufihren. Garagen und
Nebenanlagen werden von diesen Festsetzungen nicht erfasst.

Zur Dacheindeckung sind rétliche, braune oder schiefergraue bis anthrazitfarbene Téne zuldssig. Gla-
sierte oder hochglasierte Materialien sind unzuldssig. Dachbegriinungen und Solaranlagen (Solarther-
mie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdrtcklich zulassig und von den vorstehenden Bestimmungen aus-
genommen.

3.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dem-
nach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtge-
flecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken stral3enseitig bis
zu einer Hohe von 0,75 m und an den seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m Uber dem bestehenden Geldnde zuldssig sind. Ein Mindestbodenabstand oder eine
horizontale Maschenweite von 0,15 m ist einzuhalten, um den offenen Charakter zu unterstitzen.
Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern han-
delt. Ebenso wird aus gestalterischen Griinden bzw. der trennenden und abschirmend-geschlossenen
Wirkung bestimmt, dass Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien unzulassig sind.
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3.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strafen-
und Ortsbild auswirken. Daher wird flir den gesamten Geltungsbereich bestimmt, dass Standflachen fiir
Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

Sie sind in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit be-
ranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben, um ein harmonisches und ungestortes stadtebauliches
Erscheinungsbild umsetzen zu kénnen.

3.4 Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstilicksfreiflachen und zur Foérderung des stadte-
baulichen Erscheinungsbildes wird festgesetzt, dass die Grundsticksfreiflachen (nicht bebaute Fla-
chen) als Garten, Grunflache oder Pflanzbeet zu gestalten sind.

Des Weiteren wird zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima im Allgemeinen
Wohngebiet bestimmt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), unzulassig sind.
Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen (bis max. 0,6 m), bleiben hiervon unberuhrt.

4. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fUr die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
eigensténdiges Dokument bei.

4.2 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 bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Hin-
sichtlich der Kompensationsberechnung und -planung sei an dieser Stelle zur Vermeidung von Doppe-
lungen auf den Umweltbericht als Teil der Begriindung verwiesen.
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4.3 Biotoptypen und Vegetationsbestand

Das Plangebiet wird weitgehend ackerbaulich genutzt. Der Bereich des Erborngrabens im Norden stellt
sich im Gelande als relativ tiefer Einschnitt dar und ist mit Gehdlzen bewachsen. Gemaf der Hessischen
Biotopkartierung befindet sich ndrdlich des Plangebietes das Biotop ,Feldgehélz und Baumhecke am
westl. Ortsrand von Burghaun® (Schlissel 5324B0759, Biotopnummer 759, Biotoptyp-Nr. 02.100, Er-
fassungsjahr 1995). Dieses Biotop wird von der Planung nicht unmittelbar berihrt.

Als Puffer setzt der Bebauungsplan zudem eine Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Biotop
fest. Der Geltungsbereich greift in diese Bereiche somit nicht bzw. nur gering im Bereich des geplanten
Anschlusses an die MertzwillerstralRe ein. Auch im Bereich der norddstlichen Grabenparzelle befinden
sich einzelne Gehdlze innerhalb des Gewasserrandstreifens.

Allgemeine Vegetationsstrukturen

Luftbildinterpretation Streuobst
und Geholze

Luftbildinterpretation Streucbst
und Gehdlze

. Gehélz

Quelle: https://natureg.hessen.de/

4.4 Boéden und Bodentypen

Die Béden im Plangebiet sind als Pseudogley-Parabraunerden aus lI6sslehmreichen Solifluktionsdecken
mit sauren Gesteinsanteilen anzusprechen (gem. Bodenflachenkataster Mafistab 1:50.000; https://bo-
denviewer.hessen.de/). Die Bodenfunktionsbewertung stellt das Plangebiet mit den Funktionserful-
lungsgraden ,gering”“ bis ,mittel“ dar. Aufgrund der Hangneigung und Reliefenergie ist laut Bodenviewer
Hessen weitgehend eine sehr hohe Erosionsgefahrdung vorhanden; in den noérdlichen Teilbereichen
sogar bis hin zu einer extrem hohen Erosionsgefahrdung.
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Entsprechende Bedeutung erlangt die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. fir Manahmen zur
Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliel3lich Schaden durch Starkregen fest
(begriinter Erdwall), der das Plangebiet vor Wasser- und Schlammeintragen schitzen soll.

4.5 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Planung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse zum
Entwurf Eingang in die Planunterlagen gefunden haben (teilweise als Festsetzungen, Hinweise oder im
Rahmen von Flachensicherungen (dingliche Sicherung). Der Bericht kommt zu folgenden zentralen Er-
gebnissen:

Der Geltungsbereich und das Umfeld zeigten sich in der Habitat-Darstellung als geeigneter Lebensraum
flir Flederméuse, Végel, Reptilien, Amphibien und Insekten. Das Umfeld des Geltungsbereichs mit sei-
nem Gehdlzbiotop ist ein geeigneter Lebensraum auch fiir Séugetiere. (...) Die Feldlerche kommt im
Geltungsbereich vor. Fiir Vbgel ist der angrenzende Heckenbiotop Ruheraum, Bruthabitat und Nah-
rungsgebiet. Flederméause nutzen die angrenzenden Gehblzstrukturen als Leitstruktur und Nahrungs-
habitat.

Folgende MalRnahmen sind dem Bericht entsprechend zu ergreifen:

Aufstellung eines Amphibienzaunes entlang des Gehdlzstreifens liber die gesamte Bauzeit. Pflege des
Amphibienzaunes liber die gesamte Bauzeit.

» Berlcksichtigung als Hinweis fiir den Vollzug der Bauleitplanung. Handlungsbezogene, einma-
lige MaRnahme; daher nicht nach BauGB festsetzbar.

CEF-AusgleichsmalBnahme: im angrenzenden Ackerland sind 12 Lerchenfenster anzulegen, zu pflegen
und iiber 5 Jahre ein Monitoring auf Wirksamkeit durchzufiihren.

> Berlcksichtigung in Form von dinglichen Sicherungen geeigneter Flachen zugunsten der Ge-
meinde im Umfeld als ,sonstige geeignete MaRhahmen zum Ausgleich® gemaR § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB. Fur weitere Details siche Umweltbericht.

Dariiber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten sind insbesondere,

1. Baumaflnahmen, die zu einer Zerstoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kdnnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

2. Geholzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (d.h. nichtim Zeitraum vom
01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

3. Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

4. Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmafRnahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten
anwesend sind. Diese MalRnahmen sollten mdglichst auf3erhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
dermausen (01.05. bis 31.07.) durchgeflihrt werden und durch eine qualifizierte Person beglei-
tet werden.

5. Ho6hlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprufen.
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6. Wahrend den BaumalRnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen® zu beachten. Insbesondere im Blick auf mégliche Be-
eintrachtigungen des nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotopes.

7. Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu er-
halten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
entscheiden.

Zusammenfassend ist auf Basis der fachgutachterlichen Ergebnisse festzustellen, dass der Bebauungs-
plan aus artenschutzrechtlicher Sicht grundsatzlich vollzugsfahig ist.

4.6 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ berthrt.
Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Fulda in rd. 1.000m
Entfernung.

5. 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 aus dem Jahr 2024 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone 1l des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
TB Burghaun bzw. TB Burghaun/Weiher (WSG-ID 631-007). Die Schutzziele stehen dem Vorhaben
grundsatzlich nicht entgegen.

5.2 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Sldostlich und norddstlich des Plangebietes befindet sich ein namenloser Graben. Gemal § 23 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) ist entlang von Gewassern ein Gewasserrandstreifen im Aulienbereich
von zehn Metern zu bericksichtigen, innerhalb welchem nach § 23 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 die Errichtung
von baulichen oder sonstigen Anlagen sowie die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane ver-
boten ist. Der Bereich des Gewasserrandstreifens wird in der Planung entsprechend berlicksichtigt und
ist der Plankarte zu entnehmen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Zu bericksichtigen sind ferner die durch das Plangebiet und am Rande dessen verlaufende FlieRpfade.
Diese FlieRpfade sind auch im Zusammenhang mit der Erosionsgefahrdung zu sehen. Entsprechende
Vorkehrungen sind im Vollzug des Bebauungsplanes zu treffen. Der Bebauungsplan setzt daher im
Siudwesten an der Grenze des Geltungsbereiches eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. fir MaRnahmen zur Vermeidung oder Ver-
ringerung von Hochwasserschaden einschlief3lich Schaden durch Starkregen fest (begriinter Erdwall),
der das Plangebiet vor Wasser- und Schlammeintragen schitzen soll.
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Ausschnitt FlieBpfadkarte der Marktgemeinde Burghaun

Quelle: Starkregenviewer Hessen

5.3 Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur im Plangebiet zur Wasserversorgung ist neu herzustellen. Die Versorgung des
Plangebietes mit Trinkwasser wurde von der Gemeindeverwaltung geprift und kann durch Anschluss
an das bestehende Versorgungsnetz erfolgen. Der zusatzliche Wasserbedarf kann durch die bestehen-
den Infrastrukturen und Wasserrechte grundsatzlich gedeckt werden.

Durch das Ortsnetz ist ein Ldschwasserangebot von 24m?3/h fir eine Dauer von 2h mdglich. Zudem sind
nach Umsetzung der Planung zwei Sedimentationsanlagen vorhanden, welche permanent mit Wasser
gefillt sind und gleichzeitig als Léschwasserreservoir dienen (24m?/h fir eine Dauer von 2h). In Summe
dann 48m?/h fiir eine Dauer von 2h gegeben. Dies wird von Seiten der Gemeinde als ausreichend er-
achtet.

5.4 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennprinzip erfolgen. Die Schmutzwasserentsorgung kann
Uber den Anschluss an die bestehenden Kanéale erfolgen. Die Leistungsfahigkeit der bestehenden
Schmutzwasserkanale als auch der Klaranlage wurde von der Gemeinde geprift und als ausreichend
bewertet.

Die Niederschlagsentwasserung des Plangebietes soll Gber ein Regenriickhaltebecken mit einem Ge-
samtspeichervolumen von ca. 1255 m?® und einem Drosselabfluss von 20L/s erfolgen. Die Marktge-
meinde Burghaun wird hier eine eigene Rohrleitung DN 250 parallel des vorh. Rahmendurchlasses zur
Durchleitung des Drosselabflusses verlegen. Dies ist mit Hessen Mobil als auch der unteren Wasser-
behorde abgestimmt. Gemal der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde sollen die Privatgrund-
stlicke nicht mehr an der Regenriickhaltung beteiligt werden.

Auch der in den Jahren 2005 bis 2016 entwickelte und sudostlich liegende erste und zweite Bauab-
schnitt soll kiinftig GUber dieses Becken entwassern und nicht mehr ungedrosselt in den Wegseitengra-
ben abgeleitet werden. Die geringe Einleitung von 20L/s ist fiir den weiterfliihrenden Graben Vombachs-
graben unproblematisch.
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6. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter dem
Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt.

Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammenfiihrt.

Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Be-
standsgebaude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Ge-
bauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden einschlielich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den
Gebaudebetrieb. Nach § 10 Abs. 1 und 2 GEG sind Gebaude so zu errichten, dass der Gesamtener-
giebedarf die festgelegten Hochstwerte nicht berschreitet, Energieverluste vermieden werden und der
Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt
wird.

Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt, kann vorliegend auf die Aufnahme von ent-
sprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan verzichtet werden. Es wird im Rahmen der Bauleit-
planung als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Bestimmungen hinzuweisen. Es gilt
jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen zu Altlasten keine Informationen vor.

8. Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden (u.a. auch aufgrund der hohen Erosionsneigung des Plangebietes) verschiedene
Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als Hinweise fur die Planungsebenen
der Bauausfiihrung und ErschlieSungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten sind:

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

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Boden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
/ Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden (siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Méarz 2017).
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10.

11

13.

14.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Moglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Ruckbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herab-
kommende Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungs-
graben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegrtinte Grundstiick
herumzuleiten. Anlegen von Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnahmen 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 Gibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaRig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-

ort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen.

. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfiilimaterialien.
12.

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

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

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

9.

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

Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. 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 Fall sind durch die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in der beabsichtigen
GroRkenordnung keine immissionsschutzrechtlichen Probleme erkennbar. Das Plangebiet und die vor-
gesehene Nutzungsart flgt sich nahtlos in die bestehende Siedlungsentwicklung der bereits entwickel-
ten Bauabschnitte im Stidosten ein.

Der entstehende planinduzierte Verkehr kann Uber die Mertzwillerstraf’e nach Nordosten zur Landes-
stralde L 3433 gefiihrt werden. Die Verkehre werden dementsprechend nicht durch bestehende Wohn-
bereiche gelenkt.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemaf § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
121 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich.

12.2 Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Burghaun wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeit-
punkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

12.3 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle aufgeftuihrten DIN-
Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Marktgemeinde Burghaun wahrend der allgemeinen
Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

13. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fir das zentrale Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errech-
net) aufgestellt.
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Geltungsbereich 31070
Allgemeine Wohnbaugebiete 18197
Verkehrsflachen 4435
Flachen fur Ver- und Entsorgung 765
Grinflachen 3022
Wasserflachen 556
Flachen fur MalRnahmen 4094

Alle Angaben in gm

14. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begriindung), Planungsbtiro Fischer

e Bestandserfassung und Artenschutz-Gutachten, Kegelspielpanorama 2, Erdborngraben, 36151
Burghaun, Matthias Miiller - Natur Landschaft Okologie, Kaninchenweg 4, 36088 Hiinfeld, Ok-
tober 2024

e ERLAUTERUNGSBERICHT Hydraulische Leistungsfahigkeit des vorh. Wegseitengrabens un-
terhalb des Neubaugebietes 1.-5. BA Neubaugebiet Kegelspielpanorama I+Il in Burghaun,
Marktgemeinde Burghaun, 25.11.2024
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