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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Ortsteil Lindenstruth besteht ein anhaltender Bedarf nach Wohnbauplatzen, zumal in den letzten ca.
25-30 Jahren kein neues Baugebiet in der Ortslage ausgewiesen wurde. Grundsatzlich ist die Gemeinde
bestrebt, den Bedarf im Rahmen der Innenentwicklung zu decken. Innerhalb des Ortsteiles Lindenstruth
stehen hierflr jedoch keine Alternativflachen und keine Baullicken zur Verfiigung. Um die bestehende
Nachfrage an Wohnbaugrundstucken, insbesondere fiir Ortsansassige des Ortsteiles, zu decken, ist
das Planerfordernis gegeben und die Ausweisung eines Wohngebietes am 6stlichen Ortsrand geplant.
Die Ausweisung dient primar der Eigenentwicklung des Ortsteils und soll in der Vermarktung bedarfs-
orientiert abschnittsweise erfolgen. Aber auch in der angrenzenden Kerngemeinde stehen seit Jahren
keine Bauplatze mehr zur Verfligung. Die vorliegende Flache wird planerisch bereits durch den Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde (von 1999) fir eine Entwicklung vorbereitet, der an dieser Stelle ge-
plante Wohnbauflachen und gemischte Bauflache darstellt. Im stdlichen Bereich wurden zwei Bauzei-
len von der Genehmigung ausgenommen. In der Gesamtfortschreibung des kommunalen Flachennut-
zungsplanes halt die Gemeinde im Grundsatz an der bisherigen Siedlungsflachenentwicklung fest, al-
lerdings wird die GroRRe des Gebietes verkleinert und an die aktuellen planerischen und gesellschattli-
chen Rahmenbedingungen angepasst.

In der Gemeinde Reiskirchen und speziell fur den Ortsteil Lindenstruth besteht eine weitere Nachfrage
nach Bauplatzen, zumal die Ausweisung des letzten Baugebietes (BP Nr. 2 ,Winneréder Strasse“ —
1.Anderung) im Jahr 1988 erfolgte und das Gebiet bereits vollstéandig bebaut ist. Aufgrund von der Er-
stellung von Gutachten, der Ausschreibung fiir die Projektierung des Gebietes, der dann erfolgten Ab-
stimmung des Konzeptes mit dem Projektierer, der Ausarbeitung unterschiedlicher Erschlielungsvari-
anten und arten- und naturschutzrechtlichen Fragestellungen und Konflikten hat sich die Entwurfsoffen-
lage zeitlich deutlich verzégert.

Planziel des Bebauungsplanes ist zum einen die Schaffung von Bauplanungsrecht zur Erweiterung des
bestehenden Wohngebietes Beethovenstralle / MozartstralRe durch die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO, um den Bedarf und der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ge-
recht zu werden. Im Bereich norddstlich der Beethovenstralie wird erganzend eine Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagestatte mit angrenzenden o6ffentlichen Parkplatzen
bauplanungsrechtlich vorbereitet. Zum Entwurf hin wurde die im Norden angedachte Sondergebietsfla-
che fur die Firma WUT komplett zurickgenommen. Auch das Allg. Wohngebiet wurde deutlich zurtiick-
genommen und das ErschlieRungskonzept gegentiber dem Vorentwurf verandert. Den westlich angren-
zenden Baugrundstiicken wurden weitere private Griinflachen Zweckbestimmung Hausgarten zugeord-
net, so dass auch hier die bisherigen Baugrundstticke reduziert wurden. Insgesamt sind die Grundsti-
cke verkleinert und im zentralen Bereich mit der Bebauung verdichtet worden. Der Standort fur die ge-
plante Kita wurde von Siiden nach Norden verlegt und der Zuschnitt des Regenriickhaltebeckens ver-
andert.

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt nun in Form einer doppelten RingerschlieRung, ausgehend von
der BeethovenstralRe und der Mozartstralle mit einer vorgesehenen Verbindung in den Aufenbereich.
Die Zuwegung von der Silcher Stra’e aus wurde aufgrund der Geltungsbereichsverkleinerung zuriick-
genommen. Ergdnzend zu den Verkehrsflachen wurden weitere Parkplatze im 6ffentlichen Strallen-
raum mit aufgenommen.

Der Bebauungsplan ist nicht vollstandig aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt, sodass
im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB eine FNP-Anderung erfolgt.
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Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 07/2021), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte Stral3e* befindet sich am dstlichen Ortsrand
des Ortsteils Lindenstruth, umfasst insgesamt eine Flache von rd. 3,76 ha (Siedlungsflache incl. StralRen
= 3,1ha) und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Landwirtschaftliche Flachen und weiter nérdlich Gewerbeflachen

Osten: Landwirtschaftliche Flachen

Siden: Bahnanlage, Siedlungsflache

Westen: Wohnbebauung
Exposition: Tiefster Punkt des Gelandes ist im Suden, das Gelande steigt leicht nach Norden an
Nutzung: landwirtschaftliche Flache (Acker)

Anzahl der Bauplatze: rd. 34 Wohnbaugrundstiicke, eine Bauflache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte mit einer FlachengréRe von zusammen rd. 3,1ha. Die Zahl der
Baugrundsticke kann je nach GrundstiicksgréRe und Zuschnitte variieren. Die Darstellung der geplan-
ten Grundstlcksgrenzen ist auf Ebene des Bebauungsplanes unverbindlich.

GrundsticksgrdfRen: ca. 350 m? bis 950 m?, je nach Bedarf und Nachfrage kénnen die Grundsticksgro-
Ren variiert werden. Als Bauweise sind Einfamilienhduer, Doppel- und Reigenhduser sowie im zentralen
Bereich Mehrfamilienhauser geplant.

Entwurf — Planstand: 17.10.2025 6
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Quelle: Hessi Verwaltung fur Bodenmanagemnt und Geoinformation, genordet, ohne Mal3stab

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
(6.3-2), Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) dar. Aufgrund der raumordnerischen
Vorgaben und Darstellungen stehen der vorliegenden Bauleitplanung gemaR § 1 Abs.4 BauGB Ziele
der Raumordnung entgegen.

In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten (§ 6 Abs. 3 Nr. 2 HLPG) im Regionalplan Mittelhessen 2010
soll bestimmten, raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden. Vorbehaltsgebiete sind
Grundsatze der Raumordnung (G) und unterliegen der Abwagung.

Fir Ortsteile, fur die keine Vorranggebiete Siedlung Planung ausgewiesen sind, ist die Siedlungstatig-
keit auf die Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt. Dieser Bedarf ist im tabella-
risch ausgewiesenen maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf fiir die Gemeinde enthalten und soll in
den Vorranggebieten Siedlung Bestand gedeckt oder — falls hier keine Flachen zur Verfligung stehen —
am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft bedarfsorientiert, bis zu
max. 5 ha und unter Beriicksichtigung von § 6 Abs. 3 Nr. 2 HLPG realisiert werden (Ziel 5.2-4). Das
geplante Baugebiet ist im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft ausgewiesen und hat
eine FlachengréfRe von rd. 3,1 ha (Siedlungsflache incl. StralRen), mit voraussichtlich 34 Bauplatzen im
Allgemeinen Wohngebiet inklusive der Flache fur den Gemeinbedarf. Es ist vorgesehen, dass Baupla-
nungsrecht fur den kompletten Geltungsbereich des Plangebietes ,Alte Stralle“ zu schaffen, aber es
soll bedarfsorientiert abschnittsweise vermarktet werden. Beziglich der Entwicklung und Umsetzung

Entwurf — Planstand: 17.10.2025 7
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des Baugebietes kann mit dem Regierungsprasidium Gief3en vertraglich eine Umsetzung in Teilbauab-
schnitten geregelt werden.

Aufgrund der aktuell Nachfrage nach Wohneigentum und einem gravierenden Mangel an bezahlbarem
Wohn-/Mietraum soll im vorliegenden Planbereich vor allem Wohnnutzungen geschaffen werden. Auf-
grund der Ausweisung eines Wohngebietes ist die Umwidmung der Flachen von einem ,Vorbehaltsge-
biet fiir die Landwirtschaft in ,Vorranggebiet Siedlung“ im Regionalplan Mittelhessen 2010 vorgesehen.

Aus der Abstimmung mit der Regionalplanung beim RP Gie3en Obere Landesplanungsbehérde erfolgte
als Ergebnis, dass gemal Ziel 5.2-4 des RPM 2010 fir Ortsteile wie Lindenstruth, fur die in der Karte
keine Vorranggebiete Siedlung Planung ausgewiesen sind, die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwick-
lung der ortsansassigen Bevdlkerung beschrankt ist. Dieser Bedarf kann unter bestimmten Vorausset-
zungen am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft bedarfsorien-
tiert bis zu maximal 5 ha realisiert werden. Auch das Ziel 6.3-3 (Inanspruchnahmen der Vorbehaltsge-
biete Landwirtschaft) stellt klar, dass in den Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft unter bestimmten
Voraussetzungen Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortslagen < 5 ha
zulassig sind. Das vorliegende Plangebiet hat eine gesamte Flachengréfie von rd. 3,7 ha, damit wird
die maximal zulassige Flacheninanspruchnahme in einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft nicht
Uberschritten. Folglich durfte kein Zielabweichungsverfahren erforderlich werden.

Abb. 4 und 5: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhnessen 2010 / 2025 mit Lage des Plangebietes
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Quelle: Regierungsprasidium GielRen, Regionalplan Mittelhessen 2010 / 2025 genordet, ohne Mafstab

Der Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes von 2025 sieht fiir den vorliegenden Geltungsbe-
reich keine Abweichungen von der Darstellung des Regionalplanes Mittelhessen 2010 vor.

Als weiteres Argument fir die Siedlungsflachenentwicklung in Lindenstruth kann aufgefihrt werden,
dass der Ortsteil durch den bestehenden Gewerbestandort WUT (Weiss Umwelttechnik) gepragt wird,
der im Osten weitere Erweiterungen vorsieht. Aber auch die neuen VRG Industrie und Gewerbeflachen
im RPM 2025 im Westen der Ortslage sehen fir die Zukunft weitere Gewerbebetriebsansiedelungen
vor, die automatisch die Nachfrage von Mitarbeitern nach Wohnbaugrundstiicken erhéhen. Auch dieses
Marktsegment kann kiinftig Uber den vorliegenden Bebauungsplan abgedeckt werden. In der Kernge-
meinde stehen aktuell keine Wohnbaugrundstlicke oder Neubaugebiete zur Verfigung.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Reiskirchen stellt fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes iberwiegend geplante Wohnbauflachen dar (siehe Abb.6). Die siidlichen Flachen (ent-
lang der Bahntrasse) wurden damals von der Genehmigung ausgenommen. Da die beabsichtigte Fest-
setzung eines Allgemeinen Wohngebietes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Darstellung
von Wohnbauflachen verlangt, kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan eigentlich als
entwickelt angesehen werden. Allerdings sind die Darstellungen der Kita, der Grinflachen Zweckbe-
stimmung Hausgarten und das Regenrickhaltebecken bisher nicht dargestellt, so dass im Parallelver-
fahren eine FNP-Anderung durchgefiihrt wird. Insgesamt ist durch den wirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Reiskirchen schon eine Siedlungsentwicklung in diesem Bereich vorbereitet worden.

Ziel der FNP-Anderung ist die Darstellung von Wohnbaufliachen (§ 1(1)1 BauNVO) sowie einer Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte im nérdlichen und einer Flache fir
Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltebecken im stdlichen Planbe-
reich.

Aus diesem Grund bedarf es einer Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren geman
§ 8 Abs.3 BauGB.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung
Fur das vorliegende Plangebiet existiert kein Bebauungsplan.

Westlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 2 ,Winneréder Strasse“ — 1.Anderung aus
dem Jahr 1988 mit der Ausweisung von Mischgebieten (siehe Abb. 7).

Nordlich in rd. 140m Entfernung befindet sich der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
3.4 ,Industriegebiet Weiss-Umwelttechnik” (siehe Abb. 8). Dieser Bebauungsplan bringt hauptsachlich
ein Industriegebiet und im Stidwesten seines Geltungsbereiches ein Gewerbegebiet sowie Flachen flr
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege du zur Entwicklung von Natur und Landschaft zur Ausweisung.

Entwurf — Planstand: 17.10.2025 9
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1.6 Sonstige informellen Planungen / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Fir das Plangebiet liegen keine sonstigen informellen Planungen / Vorhaben- oder ErschlieBungsplane
vor. Die stadtebaulichen ErschlieBungsvarianten des Planungsburos Fischer waren Grundlage fiir den
Vorentwurf des vorliegenden Bebauungsplanes. Die ErschlielRungsvarianten wurden jetzt zum Entwurf
nochmal variiert (verkleinert) und mit dem Projektierer und der Gemeinde abgestimmt.

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 MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen (§ 1a Abs.2
BauGB).

Aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuches und dem Nachweis der Verdichtung im Innenbereich ist
fur das Verfahren gepruft worden, inwieweit mégliche Baullicken bestehen bzw. eine Mobilisierung von
Baulliicken im Innenbereich vorgenommen werden kann. Die Gemeinde Reiskirchen ist grundsatzlich
weiter bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufiihren und somit einen
Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Diesem Grundsatz steht jedoch eine entsprechend
hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundsticken entgegen, der nur mit innerdrtlichen

Entwurf — Planstand: 17.10.2025 11
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Nachverdichtungen insbesondere aufgrund des dort mittlerweile fehlenden Flachenpotenzials nicht ent-
sprochen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Auflenbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen Weiterentwicklung zum angrenzenden Wohngebiet kann die Bau-
gebietsentwicklung gesamtraumlich als begriindet und als Abrundung der Ortslage angesehen werden.
Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen in
Anspruch genommen werden, die bisher durch landwirtschaftliche Ackerlandnutzung gepréagt sind. Die-
ser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die
in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Bevoélkerungsentwicklung und
die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtli-
che Belange gegeniber.

Die Ortslage selbst ist nur durch wenige Bauliicken, die in privater Hand sind, gekennzeichnet.

Abb. 9: Nordlicher Teil der Ortslage (1 pot. Bauliicke, die aber als Privatgarten genutzt wird)

v
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Weitere innerortliche Freiflachen selbst oder am Siedlungsrand werden durch hofnahe innerértliche Iw.
Nutzflachen (Acker- und Griinland) oder Gartenflachen genutzt oder sind nicht bebaubare Flachen
(Uberschwemmungsgebiet der Wieseck). Somit stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Flachen
fur eine Nachverdichtung im Innenbereich oder Flachen fir eine Neuausweisung zur Verfuigung.

Die Gemeinde Reiskirchen mdochte trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den einzelnen pri-
vaten Grundstiicken dem gesetzlichen Auftrag des § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung fordern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung
stellen. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) und in den "unbeplanten
Innenbereichen" (§ 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren im Sinne der Innenentwick-
lung mobilisiert oder mussten aufgrund stadtebaulicher Konflikte eingestellt werden.

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 des LDK, Amt fiir den Iandlichen Raum (21.01.2020)

In der Begriindung zum Bebauungsplan ,Alte Strale" wird mehrfach ausgefiihrt, dass in Ortsteilen, in denen kein
Vorbehaltsgebiet Siedlung Planung (Regionalplan Mittelhessen 2010) ausgewiesen ist, die Siedlungsentwicklung
auf die Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt ist.

Nachweise Uber die aktuelle Nachfrage nach Baugrundstlicken werden nicht aufgefiihrt. Es ist kaum vorstellbar,
dass in einem Ortsteil mit rund tausend Einwohnern, ein Bedarf von tiber 40 Baugrundstiicken fir die ortsansassige
Bevoélkerung besteht.

(Anmerkung des Planungsbiiros: Die Flache des Plangebietes und die Anzahl der Baugrundstiicke wurde deutlich
reduziert).
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Regierungsprasidium GielRen — Bauleitplanung (06.02.2020)

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planungserfordernis ist nachzuweisen, d. h. die stadtebau-
lichen Griinde, die fiir die Planung sprechen und somit ein 6ffentliches Interesse begriinden, sind darzulegen.

Hierbei sollte insbesondere der tatsachliche Bedarf an Wohnbauflachen im geplanten Umfang (hier: ca. 45 Wohn-
baugrundstiicke) fur den Ortsteil Lindenstruth nachvollziehbar erlautert werden. (Anmerkung des Planungsbiros:
Die Flache des Plangebietes und die Anzahl der Baugrundstiicke wurde deutlich reduziert).

1.8 Alternativflachendiskussion

Die nachfolgenden Ausfiihrungen dienen zusatzlich der stadtebaulichen Begrindung, warum die Ge-
meinde Reiskirchen im Bereich des Bebauungsplanes ,Alte Stral’e“ neue Flachen fir die Siedlungsent-
wicklung in Anspruch nehmen muss. An dieser Stelle kann auf die kompakte Ortslage von Lindenstruth
hingewiesen werden, welche anhand des Luftbildes ersichtlich wird (siehe Abb. 9 und 10).

Auf Ebene des kommunalen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Reiskirchen sind diese Flachen
des vorliegenden Bebauungsplanes bereits als Wohnbauflachen (Planung) dargestellt, so dass auch
diese fir den Bebauungsplan Ubergeordnete Flachenausweisungen und Darstellungen mafRigeblich
sind. Eine Begriindung und Abwagung Uber die Beanspruchung der landwirtschaftlichen Belange hat
somit schon auf diesen Planungsebenen stattgefunden (§ 1a Abs.2 Satz 4 BauGB).

Die Standortentscheidung fir die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemalt § 4 BauNVO
im Ortsteil Lindenstruth ist stadtebaulich aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der guten Er-schlie-
Rungsmaoglichkeit Gber die Mozartstrale und Beethovenstralte begriindet. Der Standort ist verkehrs-
glinstig angebunden und in rd. 9 km Entfernung an die B 49 Richtung Reiskirchen / Griinberg / Giellen
angeschlossen. Das Plangebiet selbst grenzt unmittelbar an den bebauten Ortsrand an. Mit einer Flache
von rd. 3,1 ha weist die geplante Siedlungsflache eine GréRe auf, um die Entwicklung des Gebietes mit
rd. 34 Bauplatzen (E/ED/H/MFH) zu erméglichen.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der GréRe mit rd. 34 Bauplatzen und einer Gebdudehdhenbegrenzung (OKGeb. =
9,5 - 11m) stellt die Baugebietsentwicklung einen maf3vollen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild
dar, der durch die nérdlich angrenzende Gewerbebebauung schon ein gewisses Mal} an Vorbelastung
mit sich bringt. Durch die vorgegebene Gebaudehdéhenbegrenzungen des Plangebiets findet eine Ho-
henstaffelung und somit ein flieRender Ubergang statt. Der Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden erfordert eine gewisse Zulassigkeit der Hohenentwicklung, um den Flachenverbrauch in der
Gesamtheit zu reduzieren.

Alternativen zu dem jetzigen Standort gibt es nicht.
Im Norden der Ortslage grenzen geplante und bestehende Gewerbegebiet an.

Im Westen der Ortslage ist auf der Ubergeordneten Ebene (RPM2025) ebenfalls eine gewerbliche Wei-
terentwicklung vorgesehen.

Im Siiden / Stidwesten / Siidosten ist das Uberschwemmungsgebiet der Wieseck ausgewiesen.

Sudlich der Ortslage befinden sich zahlreiche geschutzte Biotopstrukturen und die Umgehungsstralle
der B 49 schrankt eine Entwicklung ein.

Mit der Neuausweisung eines Allg. Wohngebietes kann sowohl der kurz- als auch der mittelfristige
Wohnflachenbedarf des Ortsteils gedeckt werden, wahrend im Innenbereich (§ 34 BauGB) ahnliche
Flachengrofien nicht zur Verfligung stehen oder nur einzelne Bauvorhaben ermdglicht werden kénnen.
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Abgesehen von der Flache des vorliegenden Geltungsbereiches werden fir die Ortslage Lindenstruth
keine weiteren Wohnbauflachen (Planung) ausgewiesen.

1.9 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Flachen-
nutzungsplandnderung und Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 26.06.2019 und 18.12.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.01.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 11.01.2020 — 12.02.2020
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.01.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 07.01.2020
Trager offentlicher Belange gemaf Frist 12.02.2020

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 27.10.2025 — 28.11.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 24.10.2025
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 24.10.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblatt Reiskirchen als amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Reiskirchen.

Derzeit liegen keine Grinde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern. Zum Vorentwurf sind seitens der Offentlichkeit Anregungen
und Hinweise eingegangen, das neue Plankonzept wurde aber schon auf einigen 6ffentlichen Sitzungen
erlautert.

110 Anderungen zum Entwurf
Zum Entwurf wurden folgende wesentliche Anderungen vorgenommen:
1. Deutliche Reduzierung des Geltungsbereiches.

2. Die im nérdlichen Planbereich urspriinglich vorgesehene Ausweisung eines Sonstigen Sonder-
gebietes mit der Zweckbestimmung Forschung, Entwicklung und Weiterbildung i.S.d. § 11 Abs.
2 BauNVO wurde zuriickgenommen.

Anderung des ErschlieRungskonzeptes.

4. Auch die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten i.S.d. § 4 BauNVO nérdlich der ,Alten
Stralle“ wurde zurickgenommen und beschrankt sich jetzt auf den Bereich sidlich der ,Alten
Stralle”.
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5. Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte wurde in den
Norden des Plangebietes verlagert.

6. Das nach wie vor im Siiden des Geltungsbereiches angesiedelte Regenriickhaltebecken wurde
in Richtung der Mozartstraf3e im Zuschnitt geandert.

7. Die zwischen der MozartstralRe und BeethovenstralRe im Westen des Gebietes bestehenden
Grunstrukturen wurden den westlich angrenzenden Grundstiicken als Hausgarten zugeschla-
gen.

8. Der Geltungsbereich wurde um naturschutz- und artenschutzrechtliche Kompensationsflachen
in der Gemarkung Saasen erweitert.

2. Stadtebauliche Konzeption

Im &stlichen Bereich des Ortsteils Lindenstruth ist im Anschluss an die bestehende Bebauung mit An-
bindung an die Beethovenstralte und die Mozartstral’e die stadtebauliche Entwicklung eines Wohnge-
bietes mit rd. 34 Bauplatzen vorgesehen. AulRerdem wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte im Norden des Plangebietes und ein Regenriickhaltebecken im
Slden ausgewiesen. Der Bebauungsplanentwurf ,Alte Stralle” sieht nun im zentralen Innenbereich eine
verdichtete Bebauung mit einer méglichen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vor (Nutzungsziffer 2).
Es sind auch Reihenhauser und Doppelhauser zuldssig. Im umliegenden Planbereich sind Einzelhduser
vorgesehen (Nutzungsziffer 1). Die geplante Art der baulichen Nutzung (Flache fiir Gemeinbedarf und
Allgemeines Wohngebiet) passt sich den ortlichen Gegebenheiten an und stellt einen stadtebaulich be-
griindbaren Ubergang zwischen der bestehenden Ortslage und dem Neubaugebiet bzw. AuBenbereich
dar.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, so dass sich die geplante Bebauung in die bestehenden Sied-
lungsbereiche in Bezug auf Héhenentwicklung und Dachfarbe einfiigt.

Somit wird den in § 1 Abs.6 und 7 BauGB aufgefliihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu bertcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter dem Aspekt der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung zu begrif3en ist.

Das ErschlieBungskonzept ist aus dem Vorentwurf abgeleitet und an die Reduzierung des Geltungsbe-
reiches angepasst bzw. optimiert worden. Es sieht fir das Wohngebiet eine verkehrliche Erschliefung
in Form einer doppelten RingerschlieRung vor, die an die bestehende MozartstralRe und Beethoven-
strale angeschlossen ist. Die Strallenraumbreiten dieser StralRen kdnnen den kinftigen Verkehr des
Neubaugebietes aufnehmen. Hierzu gibt es eine entsprechende Verkehrsuntersuchung1, die das be-
legt.

Fir die zentrale ErschlieBungsachse wird ein StraRenraum von 8,5m Breite vorgesehen. Im 6stlichen
ErschlieBungsring wird der StralRenraum dann auf 6,5m verringert. Die Strallenraumaufteilung wird im
Bebauungsplan nicht vorgesehen und der nachfolgenden Ebene der ErschlieBungsplanung und Bau-
ausflihrung Uberlassen (planerische Zurlickhaltung). In einzelnen Abschnitten werden zusatzliche

" Das Verkehrskonzept hat den Umfang des Baugebietes vom Vorentwurf untersucht und die Machbarkeit bestatigt.
Da das Entwurfskonzept des Gebietes jetzt deutlich kleiner ist, kénnen die Aussagen des Gutachtens ebenfalls fur
den Entwurf mit herangezogen werden.
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Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum vorgesehen, um zum einen den Hol- und Bringverkehr im Be-
reich der Kindertagesstatte abzudecken, zum andern, um zusatzliche Besucherparkplatze fir Nutzer
des Wohngebietes zur Verfiigung zu stellen. Die sudliche ErschlieBungsachse wird nach Osten hin
fortgesetzt, um langfristig auch Erweiterungsmdglichkeiten einer Siedlungsflachenentwicklung zu er-
moglichen. Die Zuwegung endet zunachst auf dem &stlich das Plangebiet begrenzenden Landwirt-
schaftlichen Weg.

Im Norden wird der Giberregionale Radweg im Bereich ,Alte Strafle” im Bebauungsplan gesichert und in
die Beethovenstralie geleitet. Aufgrund der Vorgaben des angrenzenden Bebauungsplanes ist der 6st-
liche Stich der Beethovenstrale mit den in den Geltungsbereich aufgenommen worden, um Baupla-
nungsrecht fir mogliche Umbaumalnahmen zu schaffen. Der landwirtschaftlich zu und parallel zur
Bahntrasse verlaufende lw. Weg wird ebenfalls Gber die Bauleitplanung gesichert, um die Erreichbarkeit
der 6stlich angrenzenden Flachen und die Pflege der Bahntrassenbdschungen zu gewéahrleisten.

Auch die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur des Plangebietes wurde bereits im Vorfeld gepruft. Mit dem
Ergebnis, dass im stdlichen Planbereich Flachen fiir ein Regenriickhaltebecken ausgewiesen werden.
Diese Flachen dienen der Entwasserung des Plangebietes sowie der Entwasserung der Auf3enbe-
reichsflachen. Die Erschliefung (Entwasserung im Trennsystem) ist herzustellen und kann Uber
Schmutzwasserkanale und Regenwasserkanale sichergestellt werden.

Das Entwasserungskonzept wirkt sich insgesamt entlastend auf das gesamte Kanalnetz des Ortsteils
Lindenstruth aus. In der sudlichen Flache des WA 1 wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten
des Abwasserverbandes eingetragen, so dass das Trennsystem dort direkt eingeleitet werden kann.

Aufgrund der Lage zur sudlich angrenzenden Bahnstrecke und zum nérdlichen gelegenen Gewerbe-
und Industriegebiet bedirfen im Bauleitplanverfahren zudem die Belange des Schallimmissionsschut-
zes einer besonderen Berticksichtigung. Hierfiir wurde bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens ein
entsprechendes Schalltechnisches Gutachten erstellt und die daraus resultierenden Ergebnisse mit in
die Planung Gbernommen (weitere Ausfihrungen unter Kapitel 14).

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
3.1 StraBen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebietes kann kinftig Uber eine doppelte RingerschlieRung, ausgehend von den
bestehenden ErschlieBungsstral’en BeethovenstralBe und Mozartstral3e, sichergestellt werden. Auch
die kiinftigen ErschlieSungsstra3en im Plangebiet sind so dimensioniert (8,5 — 6,5m Stralenraum), um
das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Plangebiet fiir rd. 34 Bauplatze im Allgemeinen Wohngebiet
zu bewaltigen?. Durch die Ansiedlung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kinderta-
gesstatte zu Beginn des Baugebietes erfolgt die ErschlieRung unmittelbar, sodass der entstehende Ver-
kehr nicht die dstlichen Erschlielungsstralen im Planbereich (Wohngebiet 1 und 2) belastet.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Wege im Norden, Stiden und Osten werden im Bestand gesichert.
Uber die Anbindung an die Parzelle 120/3 (Alte StraRe) werden auch kiinftig die landwirtschaftlichen
Wegbeziehungen erreichbar bleiben. Dieser Weg dient gleichzeitig dem uberregionalen Radweg.

Eine genaue Vorgabe Uber die Strallenraumaufteilung wird im Bebauungsplan nicht vorgegeben, da die
weitere Ausgestaltung im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung erfolgt. Der Strallenraum
soll jedoch so gestaltet werden, dass FuBwege und Stellplatze im 6ffentlichen Strallenverkehrsraum

2 Hierzu hat die Gemeinde Reiskirchen eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse in Ka-
pitel 19 erlautert werden.
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geschaffen sowie Anpflanzungen vorgenommen werden kénnen (Mischflache). Somit kann gleichzeitig
eine Verkehrsberuhigung in diesem Bereich geschaffen werden.

Die Einmiindungs- und Kurvenbereiche sind so ausgelegt, dass sowohl Schleppkurven von Pkws sowie
auch von 3-achsigen Millfahrzeugen nachgewiesen werden kénnen.

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

Im Rahmen der ErschlieRBung ist darauf zu achten, dass der Ausbau dieses Bereiches entsprechend der einschla-
gigen Vorschriften der Stral3enverkehrsordnung sowie den hierzu ergangenen Richtlinien zu erfolgen hat. Es wird
darauf hingewiesen, dass ausreichend Parkflachen ausgewiesen werden sollten. Ebenso ist im Rahmen der Er-
richtung von verkehrsberuhigten Bereichen darauf zu achten, dass die geplanten schmalen Verkehrsflachen fur die
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (zum Beispiel Millabfuhr) ausreichend bemessen werden. Die Ausbauplane sind
vorher der StralRenverkehrsbehdérde vorzulegen, damit gegebenenfalls auch die Polizei beteiligt werden kann.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (31.01.2020)

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der K 35 dirfen infolge der Bauleitplanung nicht beeintrachtigt
werden. Sollten hierzu bauliche oder verkehrliche MaRnahmen auf der Kreisstra3e erforderlich werden, so hat die
Gemeinde diese in einvernehmlicher Abstimmung mit Hessen Mobil zu eigenen Lasten durchzufiihren.

Burger 1 (24.01.2020)

Das Baugebiet soll so geplant werden, dass eine mégliche Haltestelle an der Vogelsbergbahn im Bereich zwischen
Greizer Strale und dem Neubaugebiet oder am Rand des Neubaugebietes eingerichtet und vorn Neubaugebiet
direkt per Fufd und Fahrrad erreicht werden kann.

Der Fahrradweg R7, der auch das Neubaugebiet durchfahren wird, soll so gefihrt und gebaut werden, dass die
bestehende scharfe S-Kurve wegfallt (kurz vor Erreichen des bestehenden Wohngebietes von Osten kommend)
und keine Kopfsteinpflasterungen auf der gesamten Strafenbreite mehr im Verlauf zu finden sind. Diese sind nicht
nur nervig fir Radler*innen, sondern hochgefahrlich, weil bei Nasse und Eisglatte extrem rutschig.

3.2 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlielende Strallenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der Erschlie-
Rungs- und Ausbauplanung festgelegt. Mit der Strallenraumbreite von 6,5 m - 8,5 m im Bereich der
doppelten RingerschlieBung kann Raum geschaffen werden, um neben den Fahrbahn- und Fulwegen
auch Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum zur Verfugung stellen zu kénnen. Die privaten Stellplatze
sind gemal Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde auf den eigenen privaten Grundsticken
nachzuweisen und kdnnen gemaf § 23 Abs.5 BauNVO auf den Grundstiicken innerhalb und auf3erhalb
der Baugrenzen zugelassen werden (soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen), sodass im Ergebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs im
Plangebiet Rechnung getragen werden kann. Erganzt werden die privaten Stellplatze durch 6ffentliche
Parkflachen, die im Plangebiet verteilt sind.

Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte erfolgt zu-
satzlich eine Ausweisung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier 6ffentliche Parkfla-
che, um dem Hol- und Bring-Verkehr der Kindertagesstatte flr Kurzparker ausreichend Rechnung zu
tragen. Fur die Angestellten der Kita sind zusatzliche Stellplatze im Bereich der Flache fur den Gemein-
bedarf zu schaffen.
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Auch im Siiden des Geltungsbereiches im Bereich der Flachen fir Versorgungsanlagen ist die Auswei-
sung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier 6ffentliche Parkflache, vorgesehen.

3.3 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist nicht direkt an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In ful3-
laufiger Entfernung (ca. 850 m) befindet sich die Bushaltestelle ,Wieseckhalle®, iber welche mehrere
Buslinien angebunden sind. Langfristig wird seitens der Gemeinde angestrebt, eine mdgliche Haltestelle
an der Vogelsbergbahn im Bereich Greizer Stralde einzurichten, um den Anschluss der Ortslage an die
OPNV zu optimieren.

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

Birger 1 (24.01.2020)

Das Baugebiet soll so geplant werden, dass eine mdgliche Haltestelle an der Vogelsbergbahn im Bereich zwischen
Greizer Stral’e und dem Neubaugebiet oder am Rand des Neubaugebietes eingerichtet und vom Neubaugebiet
direkt per Fu3 und Fahrrad erreicht werden kann.

3.4 Radweg

Im Norden des Plangebietes verlauft der iberregionaler Radweg R7, der durch die vorliegende Planung
gesichert wird.

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

Burger 1 (24.01.2020)

Der Fahrradweg R7, der auch das Neubaugebiet durchfahren wird, soll so gefihrt und gebaut werden, dass die
bestehende scharfe S-Kurve wegfallt (kurz vor Erreichen des bestehenden Wohngebietes von Osten kommend)
und keine Kopfsteinpflasterungen auf der gesamten Stralenbreite mehr im Verlauf zu finden sind. Diese sind nicht
nur nervig fir Radler*innen, sondern hochgefahrlich, weil bei Nasse und Eisglatte extrem rutschig.

4. 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 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 Ausflihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfilhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet gelangt ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine

Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Alle anderen Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr.3 — 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes, d.h. Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

Im nérdlichen Planbereich gelangt eine Fldache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Kindertagesstatte*“ zur Ausweisung, diese dienen der Unterbringung einer Kindertagesstatte sowie der
sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen.

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Darlber hinaus handelt es
sich bei den Flachen fir den Gemeinbedarf im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB um Flachen fiir selbst-
stédndige Anlagen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes muss sich auf eine konkrete Flache und auf
ein konkretes, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben des Gemeinbedarfs beziehen. Nach
dem Bundesverwaltungsgericht fordert der Grundsatz der Bestimmtheit planerischer Aussagen, dass
der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt sein muss, nach dem
Gericht ist aber eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit dem bspw. Zusatz ,Kindertagesstatte*
regelmaRig hinreichend bestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte) fest. Die Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Kindertagesstatte“ dient der Unterbringung einer Kindertagesstatte sowie der sonstigen
mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen. So kdnnten theoretisch
im Obergeschoss weitere Rdume fur Nutzungen der Kita eingerichtet werden (Sozialrdume, Gruppen-
rdume, Blro, Verwaltung, etc.)

Damit wirdigt der Bebauungsplan die gesetzlichen Anforderungen an das Konkretheitsgebot.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet und Flache
fur den Gemeinbedarf) erfolgt innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig
gemal Planzeichenverordnung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafll § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
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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 Malf} der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl, sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse fest.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemal § 19 Abs.1 BauNVO fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA
1) mit der Zulassigkeit von Einfamilienhdusern die Grundflachenzahl auf ein MaRR von GRZ = 0,3 fest.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) wird die Grundflachenzahl aufgrund der Zulassigkeit von E / ED /
H / MFH auf ein Ma von GRZ = 0,4 festgesetzt, sodass in Kombination mit der Ausweisung von Bau-
grenzen eine umgebungsvertragliche Bebauung erzielt werden kann. Die verdichtete Bauweise ist im
zentralen Abschnitt des Gebietes vorgesehen. Im Bereich der Kita wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt.

Zudem bewegt sich die festgesetzte GRZ im WA 2 zugleich in der GréRenordnung nach der im Sinne §
17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenze (Orientierungswerte) fur Allgemeine Wohngebiete. Die
Obergrenze fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemal § 17 BauNVO wird fir das
Allgemeine Wohngebiet (WA 1) unterschritten.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) auf ein Mal von GFZ = 0,6 fest-
gesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) erfolgt die Festlegung der Geschossflachenzahl auf ein
Mal von GFZ = 0,8. Diese Festsetzung bereitet eine insgesamt aufgelockerte und gestaffelte Bebauung
des Plangebietes in den genannten Gebietstypen vor und tragt zusatzlich der Lage am Ortsrand von
Lindenstruth Rechnung (harmonischer Ubergang von der bestehenden Nutzung (iber das Plangebiet
zum 6stlich angrenzenden AufRenbereich). Im Bereich der Kita wird die GFZ mit 1,0 festgesetzt.

Gemal textlicher Festsetzung 1.2 sind in den Allgemeinen Wohngebieten Ifd. Nr. 1 - 2 bei der Ermittlung
der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im
Sinne der Hessischen Bauordnung sind, einschlief3lich der zu lhnen gehérenden Treppenraume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen. Somit kann die Kubatur der kiinftigen Bebauung
der Lage am Ortsrand angepasst werden.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldnde-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenliiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (iber 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.
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Der vorliegende Bebauungsplan setzt fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1) gemal der in der naheren
Umgebung vorzufindenden Bebauung, die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Maf3 von
Z = |l fest, sodass eine fur die Ortsrandlage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen
Umgebungsbebauung angemessene Hohenentwicklung erreicht werden kann. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA 2) und im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf erfolgt die Festsetzung auf ein Maf von
Z = 1ll. Aufgrund der Lage im verdichteten Bereich und der Zulassigkeit von Mehrfamilienhdusern ist die
Zahl der Vollgeschosse in diesem Bereich stadtebaulich begrindet.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig 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 Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung ein-
fugt und auch hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist. Flr die Ho-
henbegrenzung der Gebaude ist abschlieRend die festgesetzte Oberkante Gebaude entscheidend.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante Gebaude erfolgt fiir das Allgemeine Wohngebiet
(WA 1) auf ein MalR von OKgeb. = 9,5 m und fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 2) auf ein Maf3 von
OKegeb. = 11 m. Damit soll gewahrleistet werden, dass zur angrenzenden Wohnbebauung und der Kita
eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung und somit eine Minimierung des Eingriffes in das
Orts- und Landschaftsbild erfolgt. Die Oberkante Gebaude wird dabei als Hochstmal} angegeben, ge-
messen in m Uber ErdgeschoR-Rohfuflboden. So wird den Bauherrn eine klar definierte maximale Hohe
vorgegeben. Wenn das Gebaude mit einem Keller errichtet wird, ist die Oberkante des RohfulRbodens
des Kellergeschosses ausschlaggebend. Wird das Gebaude ohne Keller errichtet, ist die Oberkante des
RohfulRbodens des Erdgeschosses, das hier als 1. Vollgeschoss (,echtes Vollgeschoss It. Definition
HBO) bezeichnet wird, ausschlaggebend. Zum jetzigen Planungszeitpunkt der Entwurfsoffenlage weil’
der Planverfasser nicht, ob der kiinftige Bauherr sein Gebaude auf einem Kellergeschoss oder ohne,
nur auf einer Bodenplatte, errichtet. Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Hohe des Gebaudes
(Dachoberkante / First) beim Bau mit einem Kellergeschoss ist dann die Oberkante Rohfu3boden des
Kellergeschosses. Baut der Bauherr*innen kein Kellergeschoss, dann gilt die Oberkante RohfulRboden
der Bodenplatte. Fur die Errichtung eines Sockels gibt der Bebauungsplan keine Vorgaben vor. Dadurch
besteht zwar eine gewisse Uberschaubare Flexibilitat in der Hohenentwicklung der Gebaude, die jedoch
auch durch die Vorgaben der Hess. Bauordnung geregelt bzw. gedeckelt sind, und die zu diesem Pla-
nungszeitpunkt auf Grund der noch nicht abschlieRend feststehenden Héhengradiente der Erschlie-
Rungsstrafl’e und durch das noch zu modellierende Gelande erforderlich ist.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Uberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Im vorliegenden
Bebauungsplan sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den
Bauherrn bei der Anordnung der Gebdude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird.

Im Bebauungsplan ist keine Bauweise festsetzt, sie ergibt sich aus der ausgewiesenen tberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung.

Fur alle Baugebiete gilt, dass auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze, Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen zuldssig sind. Die Vorgaben des Landesrechtes zu den ohne Ab-
standsflachen zulassigen Mal3en sind einzuhalten.
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Zur Definition von Einzel-, Doppel-, Reihenhduser und Mehrfamilienhduser

Einzelhaus (E)

Das Einzelhaus ist ein allseitig freistehender Baukdrper (Wohngebaude), welches von anderen Haupt-
gebduden und durch Abstéande zu den Grundstiicksgrenzen abgegrenzt ist. Das Einzelhaus zeichnet
sich dadurch aus, dass es typischerweise nicht mehr als zwei Wohneinheiten beinhaltet und meist als
Einfamilienhaus ausgelegt ist. Je Wohngebaude sind bei dem festgesetzten Mal in der Regel zwei
Wohneinheiten moglich.

Abb. 11: Beispielzeichnung Einzelhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Doppelhaus (D)

Ein Doppelhaus bezeichnet zwei Wohngebaude, welche direkt aneinander auf der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zweier benachbarter Grundstlicke gebaut sind und eine Gebaudeeinheit (aus zwei
Doppelhaushélften) bilden. Je Doppelhaushalfte sind bei dem festgesetzten Mal} in der Regel bis zu
zwei Wohneinheiten mdglich.

Abb. 12: Beispielzeichnung Doppelhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

Reihenhaus (R)

Das Reihenhaus bezeichnet mindestens drei oder mehr baulich unmittelbar aneinander gereihte Wohn-
gebaude. Oftmals weisen die Gebaude innerhalb der geschlossenen Reihung einen identischen oder
zumindest ahnlichen Grundriss auf. Je Reihenhaus ist i.d.R. eine Wohneinheit moglich.

Abb. 13: Beispielzeichnung Reihenhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023
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Mehrfamilienhaus (MFH)

Das Mehrfamilienhaus ist ein freistehendes Wohngebaude mit mehreren Wohneinheiten (mind. 3), die
baulich voneinander getrennt und in sich geschlossen sind. Die Wohneinheiten kdnnen als Miet- oder
Eigentumswohnungen genutzt werden.

Abb. 14: Beispielzeichnung Mehrfamilienhaus

Quelle: Eigene Darstellung 2023

4.4 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA 2) und innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ sind Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzu-
fahrten sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise zu be-
festigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster, sofern was-
serwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist zu versickern.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung aus-
schlieRlich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrah-
lung zuldssig. Zudem sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hoch-
drucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weil3licht) oder gelbes
Licht (ca. 1.800 Kelvin) zulassig.

Als Ausgleichs- und Kompensationsflachen fur den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in
den Boden, Natur und Landschaft werden folgende MalRnahmen und Flachen festgesetzt.

1. Entwicklungsziel: Naturnahes Regenriickhaltebecken (Teilplan 1/2), MalRnahme nur textlich festge-
setzt.

MaRnahmen: Das Regenrtickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Die Flachen zur Regenrickhaltung
sind, sofern technisch mdglich, als unbefestigtes Becken anzulegen und durch Einsaat mit regionalty-
pischem und standortgerechtem Saatgut als Extensivgriinland zu entwickeln. Technische Bauwerke zu
Zwecken der Regenrickhaltung (z.B. Einlaufbauwerke) sind zulassig. Die Umsetzung der MalRnahmen
ist durch die Gemeinde gewahrleistet und gesichert.

2. Entwicklungsziel: Ersatzhabitat fur Offenlandbriter (CEF-MaRRnahme — Flurstick 597 tlw., Flur 3, Ge-
markung Saasen)

Innerhalb der Mallnahmenflachen ist ein mehrjahriger Blihstreifen flr die Feldlerche anzulegen.

Pflegehinweis: Die Anlage des Blihstreifens erfolgt durch die Aussaat einer fiir die Feldlerche geeigne-
ten Blihmischung. Der Blihstreifen wird alle 3 Jahre umgebrochen und im Friihjahr neu eingeséat. Vor
der Einsaat erfolgt eine sachte Bearbeitung mit Egge/Grubber, um das Pflanzenmaterial unterzuarbei-
ten. Der Einsatz von Dingern, Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden ist ausgeschlossen.
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Die Umsetzung der MaRnahmen ist durch die Gemeinde gewahrleistet und wird mit dem Pachter der
Flache zusatzlich vertraglich gesichert.

3. Entwicklungsziel: Kalk-Magerrasen / Magere Flachland-Mahwiese (Flurstlick 431(tlw.), 432(tlw.),442,
467, Flur 3, Gemarkung Saasen):

MaRnahmen: Innerhalb der MaRnahmenflache sind alle baulichen Anlagen zuriickzubauen. Alte Zaune
sind, soweit fur die Beweidung nicht notwendig, zu entfernen. Die verbuschten Béschungen und Obst-
baumbesténde sind von Geholzen freizustellen. Standortfremde Gehdlze sind zu entfernen. Die belas-
senen Baume und Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Liicken in den Streuobstbestan-
den sind durch Nachpflanzungen zu schlieRen. Mahdfahige Flachen sind durch eine mindestens zwei-
schurige Mahd zu pflegen. Alternativ ist in Teilbereichen eine einschurige Mahd (1.Schnitt) mit nachfol-
gender Beweidung zulassig. Bereiche, in denen keine Mahd mdglich ist, sind durch eine mindestens
zweimalige extensive Beweidung zu pflegen (Hinweis: ohne Zufiitterung als Portionsweide mit kurze
Standzeit). Eine Beweidung mit Pferden ist unzuldssig.

Die MafRnahmen sind bereits anerkannte OkokontomaRnahmen und wurden durch die LPV GieRen zur
Verfugung gestellt. Die Pflege der Flachen ist durch die Gemeinde gewahrleistet und gesichert.

4.5 MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung getroffen werden miis-
sen (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB)

Fir die Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) und innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® ist je (Wohn-) Gebaude bzw. Doppelhaushalfte auf der
Dachflache eine Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren.

Die Beachtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an
den Klimawandel sind als Planungsgrundsatz in § 1a Abs. 5 BauGB aufgeflihrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5
BauGB wird auf die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen.

Als Mallnahme zum Klimaschutz wird die zuvor benannte Festsetzung zur Anlage von Photovoltaik-
und/oder Solaranlagen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen. Hierdurch sind Anlagen zur Erzeu-
gung erneuerbaren Energien zu installieren, sodass dem Klimawandel im Kontext dieses Bebauungs-
planes entgegengewirkt werden kann.

4.6 Flachen fur Anpflanzungen und Erhalt von Baumen und Strauchern

Fur die Anpflanzungsflachen gemal der Plankarte gilt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: Es ist eine
geschlossene standortgerechte einheimische Laubstrauchhecke einreihig mit einem Pflanzabstand von
einem Meter anzupflanzen (Artenempfehlung siehe Artenauswahl.). Bei Abgang sind gleichwertige Er-
satzpflanzungen vorzunehmen, siehe Artenliste.

Pro Grundstuck gilt es mindestens einen Laubbaum (2.0rdnung) oder zwei Obstbdume zu pflanzen.
Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen, siehe Artenliste.

Im Bereich der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Hausgarten gilt, die zum Erhalt festge-
setzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.

Die zuvor aufgefihrten textlichen Festsetzungen dienen der Durchgriinung und Eingriinung des Plan-
gebietes und damit dem Klimaschutz (der Beschattung und Abkuhlung der Flachen, dem Mikro- und
Lokalklima, als Biotopstruktur, dem Artenschutz, dem Grundwasserschutz, der Frischluftproduktion, der
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Ruckhaltung von Niederschlagswasser, der natlirlichen Versickerung, etc.). Durch diese Malihahmen
wird das Griinvolumen / -flachen) im Baugebiet erhdht und somit die direkte Wohnumfeldqualitat deut-
lich verbessert. Zudem wird durch die Ortsrandeingriinung der Ubergang zur angrenzenden Bebauung
und zur freien Landschaft harmonisch gestaltet, wobei ebenfalls ein Schutz vor Staubentwicklungen der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen entsteht. Darliber hinaus tragen die anzupflanzenden
Bdume und Straucher durch Verdunstungskihle und Verschattung zur Temperatursenkung in ihrem
direkten Umfeld bei, sodass sie einen positiven Beitrag zum Mikro- und Lokalklima leisten.

4.7 Weitere Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des
StraRenkdrpers weiterhin, dass von der Stral3enseite aus Boschungen als Abgrabungen oder Aufschiit-
tungen auf dem Grundstiick zu dulden sind, soweit sie zur Herstellung des Stralenkérpers erforderlich
sind. Sie konnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stlitzmauern bis zu 0,50
m (Hochstmal) abgewendet werden. Ausnahmen von dem Héchstmal kénnen bei besonders ungiins-
tigen Gelandeverhaltnissen zugelassen werden. Vor allem im Bereich der geplanten ErschlieBungsstra-
Ren kann der Hohenunterschied bei der Gestaltung von Bdschungsbereichen zwingend erforderlich
werden. Aber auch im weiteren Verlauf der Planstralen in Verbindung mit der derzeitigen aktuellen
Topografie wird die Notwendigkeit dieser Festsetzung gesehen. Die Ubrige Zulassigkeit von Stiitzmau-
ern richtet sich nach den Vorgaben der Hess. Bauordnung

5. 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.

Bezlglich der geplanten Bebauung werden fur die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen
sowie hinsichtlich der Grundstlcksfreiflachen gestalterische Festsetzungen in den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude im nordéstlichen Ortsrandbereich an die im
naheren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch einfligen. Den Bauherren
verbleibt mithin ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Fur Hauptgebaude mit eingeschossiger Bauweise sind Zeltdacher, Satteldacher, Walmdacher mit einer
Neigung von 15° bis 40° zulassig, bei zweigeschossiger Bauweise betragt die Dachneigung 15° bis
30°3. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauerhaft extensiv begriint werden.
Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen im Bereich dieser An-
lagen abgesehen werden.

Zudem sind Pultdacher zulassig. Fur Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher
und gewdlbte Pultdacher) sowie fir Gebdude mit Staffelgeschoss gilt: Zulassig sind Dacher mit einer
Neigung bis 30°. Geringere Dachneigungen sind zulassig, sofern die Dacher dauerhaft extensiv begriint
werden. Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen im Bereich
dieser Anlagen abgesehen werden.

3 In Anlehnung an den Festsetzungen des westlich angrenzenden Bebauungsplanes.
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Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO
sind abweichende Dachneigungen zulassig.

Bei der Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulas-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar und Fotovoltaikanlagen) sind aufgrund der
umwelttechnischen und 6kologischen Aspekte zulassig. Von der Dachbegrinung kann bei Montage von
Solar- und Photovoltaikanlagen im Bereich dieser Anlagen abgesehen werden. Dacher von Garagen
und Carports sind extensiv zu begriinen. Der Flachenanteil muss mind. 60% der Dachflache bei Gara-
gen und 30% bei Carports* betragen.

Die zuvor benannten Festsetzungen sollen das Einfigen der geplanten Bebauung in die angrenzende
Bestandsbebauung vorbereiten. Die Dachbegriinung tragt dabei zur Durchgriinung des direkten Woh-
numfeldes bei und sorgt somit fiir eine optische Aufwertung und Steigerung der Wohnumfeldqualitat
(siehe auch Abbildungen 25-27). Dariber hinaus tragen sie zur Klimaanpassung, i.S. einer Verbesse-
rung der kleinklimatischen Situation bei. Die Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaikanlage
bedingt i.d.R. eine flache Dachneigung der Hauptdacher. Aufgrund der einheitlichen Gestaltung der
Dachlandschaft hat das Gebiet einen eigenen Charakter und Wiedererkennungswert.

Abb. 15-17: Beispiele fir Dachbegriinungen
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Quelle: wohngliick.de (2020)

Durch diese gestalterische Festsetzungen kann die bisherige Gebietsentwicklung im angrenzenden Be-
reich des Ortsteils Lindenstruth fortgesetzt werden, sodass ein einheitlicher Siedlungscharakter bzgl.
einer homogenen Dachlandschaft entstehen kann. Die gestalterischen Festsetzungen zur Dachland-
schaft des kinftigen Baugebietes sind aus Grinden der Minimierung des Eingriffs in das Orts- und
Landschaftsbild zwingend erforderlich. Aufgrund der Lage am Ortsrand sind diese gestalterischen Fest-
setzungen fir die kiinftige Farbe und Gestaltung der Dacheindeckung stadtebaulich begriindet.

4 Wegen der Statik
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Quelle: Landeshauptstadt Dresden (2021)

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1
und WA 2) und innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” Einfriedungen ausschlieBlich aus Hecken oder Drahtgeflecht, Stabgitter und Holzlatten i.V.m.
der Anpflanzung einheimischer standortgerechter Laubstraucher oder Kletterpflanzen zulassig sind
(siehe Artenempfehlung). Zusatzlich gilt, dass Mauern, Mauer- und Betonsockel allgemein unzuldssig
sind, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern zum StraRenraum oder zum Nachbargrundstiick
handelt. Stitzmauern zum Nachbargrundstuicken richten sich nach Vorgaben der Hess. Bauordnung.
Kdcher- oder Punktfundamente fiir Zaunelemente sind zulassig. Zu angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen und Wegen mussen Einfriedungen 0,5 m Abstand halten.

100 % der Grundstiicksfreiflichen (= nicht iberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ?®) sind als Gar-
ten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen,

5 Bei einem 500m? grofken Baugrundstiick und einer GRZ (1) von 0,3 und einer GRZ (Il) von 0,15 (gemaf 50% der
GRZ (1) It. § 19 Abs.4 BauNVO) kdnnen 225m? fiir die Uberbauung des Grundstiicks genutzt werden, verbleiben
275m? als nicht Giberbaubare Grundstiicksflache, die zu 100% als Garten, Griinanlage, Pflanzbeet, etc. zu nutzen
sind. Von diesen 275m? missen auf 30% der Flache (83m?) Baume und Gehdlze gepflanzt werden.
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standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt 1 Laubbaum je 25 m?, ein Strauch je 1 m?
Grundsticksflache. Straucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen (siehe
Artenempfehlung).

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig. Davon ausgenommen ist der
Spritzwasserschutz an Gebauden.

Durch die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird die Qualitat des direkten Wohnum-
feldes erhéht. Es wird folglich zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen und dabei optisch st6-
rende Elemente wie flachige Schottergarten ausgeschlossen. Davon ausgenommen ist der Spritzwas-
serschutz an Gebauden. Verwiesen wird auch auf den § 8 Abs.1 Hess. Bauordnung. Lediglich kleine
Elemente bis 1m? oder bei mehrere Elementen verstreut auf der Flache und in der Summe mit 5 m? sind
kénnen fir die Gestaltung Uber eine Befreiung zulassig sein, da sie zur Gestaltung eines strukturreichen
Gartens beitragen kénnen. Durch die naturnahe Gestaltung der Freiflachen wird ebenfalls zur Klimaan-
passung beigetragen, da Baume und Straucher angepflanzt werden und die natirliche Bodenfunktion
erhalten bleibt. Wasser kann naturlich versickern, die Pflanzen kénnen zur Kihlung und Durchliftung
des Baugebietes beitragen. Auch die Filterung von Feinstaub und Bindung von CO:2 sind weitere Bau-
steine, die fiir eine Begriinung der Grundstlicksfreiflachen sprechen.

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

Deutsche Bahn AG (06.02.2020)
Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstuick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der
Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein ge-
wolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelénde oder sonstiges Hineingelangen in den Gefah-
renbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu veran-
kern, dass sie nicht umgeworfen werden kénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemaf
VDE-Richtlinien vorzusehen. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu
halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Kindergarten

Im Bereich des Kindergartens muss die Einfriedung die entsprechende Hohe aufweisen. Es muss in jedem Falle
vermieden werden, dass Kinder / Nutzer des Kindergartens durch ihr Verhalten sich selbst und den Eisenbahnbe-
trieb beeintrachtigen bzw. gefahrden kénnen (z.B. durch Ballspielen, Steine werfen auf vorbeifahrende Zige etc.).

Parkplatze zur Bahnseite hin

Parkplatze und Zufahrt missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplanken oder dhnlichem ab-
gesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngeladnde hin in jedem Falle verhindert wird. Die
SchutzmalRnahmen sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzulegen und ggf. mit Blendschutz zu planen. Die Schutz-
vorrichtung ist von den Bauherren oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend instand zu setzen und
ggf. zu erneuern.
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6. 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: Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten, sofern was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Fur die Verwertung und Reduzierung des Niederschlagswassers werden je Baugrundstlck Zisternen
mit einem Gesamtinhalt von 7 m?, von denen 3 m? als Retentionsvolumen dienen, fest-gesetzt.

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser als auch die Abwassermenge reduziert werden. Bei der Verwendung
von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen.

Dariber hinaus soll das iberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage sowie der Vorfluter entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch
auf § 37 Hessisches Wassergesetz. Hierliber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers ein-
schlielllich des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die
Anlagen dafir sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und
Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. |1 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 Begrindung 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 gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefiuhrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der

Entwurf — Planstand: 17.10.2025 30



Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Strale”

nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 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 berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malkhahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuches kdnnen gemafl § 9 Abs.1a Satz 2 Hs.1 BauGB Aus-
gleichsmalinahmen den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Eine Zuord-
nung erfolgt bei dieser Planung unter den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Demnach wird der
Eingriff in Boden, Natur und Landschaft fir die mégliche Bebauung der Grundstiicke und fir die Errich-
tung und den Bau der ErschlieBungsstralte berechnet und zugeordnet. Die verschiedenen Ausgleichs-
maflnahmen und Ausgleichsflachen des Teilplanes 2/2 werden als Sammelausgleichsmalinahmen den
Eingriffen im Allg. Wohngebiet 1 und 2, der Flache fur den Gemeinbedarf und der 6ffentlichen Erschlie-
Rungsplanung (StralRe und Regenriickhaltebecken) zugeordnet. Zusatzlich erfolgt eine vertragliche Re-
gelung zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager, da fir den Vorhabentrager gemeindliche
OkokontomaRnahmen® zur Verfiigung gestellt werden.

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff (artenschutz- und naturschutzrechtliche Eingriff)
kann somit vollstandig kompensiert werden.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Der Gemeinde Reiskirchen und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene
Schutzgebiete (LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt Erkenntnisse Uiber die direkte Betroffenheit von Arten
(europaischer Vogelarten) oder geschiitzten Lebensstatten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vor.
Faunistische Untersuchungen wurden im Juli und August 2019 bis 2020 durchgefuhrt, siehe auch Um-
weltbericht und Fachgutachten. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird mit 6ffentlich ausgelegt und
ist Bestandteil der Planunterlagen.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden
konkreten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rech-
nung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulas-
sungsverfahren, gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff. HBO). Hierzu sind unter den Hinweisen in den
textlichen Festsetzungen weitere Informationen aufgefuhrt.

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Geholzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30.
Sept.) gemald § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maf3nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

6 Siehe Ausfiihrungen im Umweltbericht
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8. Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der gemafR § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner
wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingeraumt, mit dem Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des
Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinspa-
rung geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist
insbesondere die vorgenommene 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 stadte-
baulicher 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 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte 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
technische MaRRnahmen fur 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 Qualitdt von Gebauden sein kdnnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der Baugrundsti-
cke nach Siuiden ermdglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstiitzen. Aufgenommen
wurde die ausdrickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dach-
flachen sowie die Festsetzung gemall § 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB: Fur die Allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 und WA 2) und innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder-
tagesstatte” ist je (Wohn-) Gebaude bzw. Doppelhaushalfte auf der Dachflache eine Photovoltaik- und
/ oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung 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:
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9.1 Hochwasserschutz
9.1.1  Uberschwemmungsgebiet

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

9.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

9.2 Wasserversorgung
9.2.1 Bedarfsermittiung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fur rd. 34 Wohnbaugrundstlicke so-
wie flr den Bau einer Kindertagesstatte. Die Anzahl von Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet
wird Uber den Bebauungsplan als Angebotsplanung nicht festgelegt, daher kann der abschlieRende
Bedarf an Trinkwasser auf Ebene des Bebauungsplanes nicht quantifiziert werden. Das im Verfahren
beteiligte Unternehmen fur die Wasserversorgung hat der Planung zugestimmt.

9.2.2 Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Auf die Brauchwassernutzung
von Niederschlagswasser wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan verwiesen und
dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Darlber hinaus werden fur die Verwertung und Re-
duzierung des Niederschlagswassers je Baugrundstlick Zisternen festgesetzt. Weitere Wasserspar-
nachweise sind im spateren Haushalt durch die Hauseigentiimer zu beachten.

9.2.3 Deckungsnachweis

Die Gemeinde Reiskirchen geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die Lésch- und
Trinkwasserversorgung gesichert werden kann. Ein Ausbau des vorhandenen Trinkwassernetzes ist
innerhalb des Plangebietes erforderlich, die Leitungen sind neu zu verlegen.

9.24  Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden Erschlielungsplanung, da die Leitungen fiir das Gebiet neu verlegt werden missen.

9.3 Grundwasserschutz

9.31 Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern.
Auch durch die textliche Festsetzung mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als
Garten oder Griinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden. Die
Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.
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9.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets (Zone lll), siehe nachfolgende
Ausfihrungen.

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

Regierungsprasidium GielRen — Grundwasserschutz, Wasserversorgung (06.02.2020)

Der Planungsraum liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage
Tiefbrunnen Reiskirchen. Die entsprechenden Verbote der Schutzgebietsverordnung des Regierungsprasidiums
Gielten vom 29.03.1990 (StAnz. 18/1990, S. 795) sind zu beachten.

9.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern.
Zusatzlich werden Grundstucksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe dieser MaRnahmen der
Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu bericksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt 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.

9.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern.
Auch durch die textliche Festsetzung mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als
Garten oder Grunflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden.

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

Fléachenversickerung

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 durchldssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

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.

Entwurf — Planstand: 17.10.2025 34




Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Strale”

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. Fur diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, 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, die Genehmigung einer Versickerung ist mit der zustandigen Fachbehorde
abzustimmen.

9.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen aus den angrenzenden Baugrundstiicken zum jetzigen Planungszeitpunkt
keine Informationen vor.

9.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt aulderhalb eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

9.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Die nachste Mess-
stelle liegt rd. 1,7km westlich vom Plangebiet in Reiskirchen.

9.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen aus den angrenzenden Baugrundstiicken zum jetzigen Planungszeitpunkt
keine Informationen vor.

9.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet. Die nachste Messstelle liegt rd.
1,7km westlich vom Plangebiet in Reiskirchen.

9.4 Schutz oberirdischer Gewasser

9.4.1 Gewadsserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind keine offenen oberirdischen Gewasser bekannt. Ein
Gewasserrandstreifen ist daher nicht zu beachten. Lediglich am &stlichen Feldweg befindet sich ein
wegebegleitender Graben. Am sldlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Verrohrung zur Wieseck
vorhanden, welche die Flache nérdlich des Bahndammes entwassert. Diese wird in die Entwasserungs-
planung integriert.
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9.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

9.4.3 Darstellung oberirdischer Gewadsser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind keine oberirdischen Gewasser bekannt. Lediglich am
ostlichen Feldweg befindet sich ein wegebegleitender Graben. Am siidlichen Rand des Geltungsberei-
ches ist eine Verrohrung zur Wieseck vorhanden, welche die Flache nérdlich des Bahndammes ent-
wassert. Diese wird in die Entwasserungsplanung integriert.

9.4.4 Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Bereich von Gewassern.

9.5 Abwasserbeseitigung
9.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Das anfallende Schmutzwasser kann in den vorhandenen Mischwasserkanal der Gemeinde Reiskir-
chen eingeleitet werden. Weiterfiilhrend kann es den bestehenden Mischwasserkanélen im Bereich der
.Mozartstral3e* und ,Beethovenstralle* zugeflihrt werden. Innerhalb des Plangebietes sind die Leitun-
gen uberwiegend neu zu verlegen. Als Ergebnis der bisher durchgefihrten Infrastrukturplanung setzt
der vorliegende Bebauungsplan im stdlichen Plangebiet bauplanungsrechtlich den Standort fiir ein Re-
genrickhaltebecken fest, sodass die Abwasserbeseitigung im Trennsystem erfolgen kann. Ein Ingeni-
eurblro hat bereits eine erste Planung fir die Abwasserbeseitigung durchgefiihrt und die prinzipielle
Machbarkeit der Entwasserung des Plangebietes bestatigt.

9.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusatzliches Abwasser. Das Plangebiet wird im Trennsystem ent-
wassert. Die Quantifizierung der Abwassermenge und -fracht, die von den hauslichen Abwassern wie
auch von dem Abwasser im 6ffentlichen Straflenraum resultiert, konnte zum jetzigen Planungszeitpunkt
nicht abschlieRend bestimmt werden. Die Anschlussmaoglichkeiten fir Schmutzwasser an die in den
StralRen ,Mozartstral’e” und ,Beethovenstral’e” vorhandenen Kanale (Mischwasserkanal) sind gege-
ben, eine Uberpriifung erfolgte bereits zum Vorentwurf des Bebauungsplanes. Das anfallende Regen-
wasser wird in separaten Kanalen in Richtung Vorfluter (Wieseck) abgeleitet. In diesem Zusammenhang
wurde der Standort fur ein Regenriickhaltebecken im sudlichen Plangebiet festgesetzt und ausreichend
dimensioniert.

9.5.21 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Die Abwasseranlagen in den Strallen ,Mozartstralle” und ,BeethovenstralRe“ sind vorhanden und kon-

nen das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser mit aufnehmen.

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fihrt zu einer deutlichen Reduzierung.
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9.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwasser-
menge verringert werden. Verwiesen wird auf § 55 WHG und § 37 Abs. 4 HWG, die in den textlichen
Festsetzungen unter den Hinweisen aufgefihrt sind. Hinzu kommen eingriffsminimierende Malinah-
men. Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem scho-
nenden Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Ein Ingenieurbiiro hat bereits eine erste Planung fir die Abwasserbeseitigung durchgefihrt und die
prinzipielle Machbarkeit der Entwasserung des Plangebietes bestatigt.

9.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Verwiesen wird auf § 55 WHG und § 37 Abs. 4 HWG, die in den textlichen Festsetzungen unter
den Hinweisen aufgefuhrt sind.

Die Details zu den Anforderungen sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahren zu erfiillen. Der Be-
bauungsplan verweist bereits unter den Hinweisen auf die rechtlichen Vorgaben des § 37 Abs.4 HWG
und § 55 WHG).

9.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

9.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Gemeinde Reiskirchen im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung festgelegt. Die Entwasserung im Trennsystem ist grundsatzlich mdglich. Ein Ingenieur-
bilro hat bereits eine erste Planung fir die Abwasserbeseitigung durchgefuhrt und die prinzipielle Mach-
barkeit der Entwasserung des Plangebietes bestatigt.

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

Regierungsprasidium GieRen - Kommunales Abwasser, Gewassergiite (06.02.2020)

Aus Sicht der vom RP GielRen vertretenen Belange kann der Flachennutzungsplananderung unter folgenden Be-
dingungen zugestimmt werden:

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Wieseck ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Die erforderlichen Antragsunterlagen einschlieBlich der Eckdaten fiir die in den Antragsunterlagen darzustellende
Regenriickhalteanlage sind mit der Oberen Wasserbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn abzustimmen.

Uber das zu planende Regenriickhaltebecken darf nur der natiirliche Abfluss von 3,0 I/(s-ha) in die Wieseck abge-
leitet werden. Es ist fur die Regenriickhaltung eine entsprechend ausreichend groRRe Flache im Bebauungsplan
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auszuweisen. Rickhaltung durch Zisternen darf dabei nicht bei der Ermittlung des erforderlichen Riickhaltevolu-
mens angerechnet werden.

Es ist nach DWA-M 153 zu priifen, ob bzw. welche Niederschlagswasserbehandlung erforderlich wird. Entspre-
chender Platzbedarf ist im Bebauungsplan einzuplanen und ggf. auszuweisen.

Die Trasse zur Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Regenrickhaltebecken bis zum geplanten Anschluss
an den bestehenden Kanal, welcher durch den Bahndamm hindurch zur Wieseck fiihrt, ist in die Geltungsbereichs-
grenzen mit aufzunehmen, falls noch nicht enthalten, um eine zuséatzliche Eingriffs- und Ausgleichsplanung fir
diese Flache zu vermeiden. Falls der bestehende Kanal nicht ausreichend leistungsfahig ist, um auch die Notent-
lastung des Regenriickhaltebeckens gesichert zur Wieseck abzuleiten, und umgebaut werden muss, ist die Trasse
bis zur Einleitstelle in die Wieseck in die Geltungsbereichsgrenzen mit aufzunehmen.

Abwasserverband Wiesecktal (07.02.2020)

Der 0. g. MaBnahme kann aus abwassertechnischer Sicht zugestimmt werden, da die Entwasserung des Plange-
bietes, im Trennsystem erfolgen soll und somit nur Schmutzwasser lber das Ortsnetz in den Verbandssammler
eingeleitet wird. Das Plangebiet ist in der uns vorliegenden aktuellen Schmutzfrachtberechnung, Stand Méarz 2013,
als geplante Entwasserungsflache im Trennsystem enthalten.

9.5.2.6 Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

9.5.2.7 Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
9.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Die gesicherte Abflussregelung wird derzeit Gberpruft. Fur die Einleitung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers in den Vorfluter (bauplanungsrechtlich festgesetzter Standort eines Regenrtickhaltebe-
ckens) liegen bereits Plane vor. Es wird auf die weitere Planungsebene, der ErschlieBungsplanung,
verwiesen. Die Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Vorfluter wird Uber ein
separates Genehmigungsverfahren (Einleiteantrag) gepruft und bei der zustandigen Fachbehérde be-
antragt.

9.6.2 Hochwasserschutz

MafRnahmen des Hochwasserschutzes sind in diesem Bereich nicht vorgesehen.

9.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Indirekte MalRnahmen des Hochwasserschutzes sind im Plangebiet durch die Versickerung, Zisternen-
festsetzung und durch das Regenrickhaltebecken vorgesehen.

9.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von
Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Regierungsprasidium GieRen - Kommunales Abwasser, Gewassergiite (06.02.2020)

Aus Sicht der vom RP GielRen vertretenen Belange kann der Flachennutzungsplanédnderung unter folgenden Be-
dingungen zugestimmt werden:

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Wieseck ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Die erforderlichen Antragsunterlagen einschlieBlich der Eckdaten fiir die in den Antragsunterlagen darzustellende
Regenruckhalteanlage sind mit der Oberen Wasserbehérde rechtzeitig vor Baubeginn abzustimmen.

Uber das zu planende Regenriickhaltebecken darf nur der natiirliche Abfluss von 3,0 l/(s-ha) in die Wieseck abge-
leitet werden. Es ist fur die Regenriickhaltung eine entsprechend ausreichend grof3e Flache im Bebauungsplan
auszuweisen. Rickhaltung durch Zisternen darf dabei nicht bei der Ermittlung des erforderlichen Rickhaltevolu-
mens angerechnet werden.

Es ist nach DWA-M 153 zu prifen, ob bzw. welche Niederschlagswasserbehandlung erforderlich wird. Entspre-
chender Platzbedarf ist im Bebauungsplan einzuplanen und ggf. auszuweisen.

Die Trasse zur Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Regenriickhaltebecken bis zum geplanten Anschluss
an den bestehenden Kanal, welcher durch den Bahndamm hindurch zur Wieseck fiihrt, ist in die Geltungsbereichs-
grenzen mit aufzunehmen, falls noch nicht enthalten, um eine zuséatzliche Eingriffs- und Ausgleichsplanung fiir
diese Flache zu vermeiden. Falls der bestehende Kanal nicht ausreichend leistungsfahig ist, um auch die Notent-
lastung des Regenriickhaltebeckens gesichert zur Wieseck abzuleiten, und umgebaut werden muss, ist die Trasse
bis zur Einleitstelle in die Wieseck in die Geltungsbereichsgrenzen mit aufzunehmen.

Abwasserverband Wiesecktal (07.02.2020)

Der o. g. MaRnahme kann aus abwassertechnischer Sicht zugestimmt werden, da die Entwasserung des Plange-
bietes, im Trennsystem erfolgen soll und somit nur Schmutzwasser (iber das Ortsnetz in den Verbandssammler
eingeleitet wird. Das Plangebiet ist in der uns vorliegenden aktuellen Schmutzfrachtberechnung, Stand Marz 2013,
als geplante Entwasserungsflache im Trennsystem enthalten.

Deutsche Bahn AG (06.02.2020)

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dlrfen nicht auf oder Giber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind
ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt
werden.

Vorflutverhiltnisse

Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die BaumaRnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verandert werden.

9.6.5  Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als erhéht bis hoch bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitat als nicht erhéht ge-
kennzeichnet.
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Abb. 18: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 01.07.2025)

Der Topografie folgend wird die FlieRrichtung nach Siden hin im Plangebiet dargestellt. Im Bereich des
landwirtschaftlichen Weges im Osten des Plangebietes sowie ausgehend von der ,Alten StraRe“ eben-
falls Richtung Stiden werden Flie3pfade dargestellt. Bei einer kompletten Bebauung des Plangebietes
ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mogliche FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und
die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Aufgrund der Vorgaben der Hinweiskarte sollte
im Bereich der nérdlichen Bauzeile an den Grundstlicksgrenzen Mulden und eine Verwallung gestaltet
(Abb. 19) werden, um bei mdglichen Starkregenereignisse einen Schutz der stidlichen angrenzenden
Gebéaude und Nutzungen vor Erosionen und Uberschwemmungen von den nérdlich angrenzenden Iw.
Nutzflachen zu gewahrleisten. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird dem Vorhabentrager die Erstel-
lung eines Entwasserungskonzeptes fiir das gesamte Gebiet empfohlen.

Abb. 19.: Konzept-Querschnitt Wall /Mulde im Bereich des WA 2 und WA 1 sidlich bzw. 6stlich der
Planstralie B.

Querschnitt Wall / Mulde
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9.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fiir die gewerb-
liche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im angren-
zenden Bereich des Plangebietes. Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung missen dann die
kiinftigen Versorger des Gebietes angeschrieben werden.

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

Deutsche Telekom Technik GmbH (27.01.2020)

Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb des Plangebiets erforderlich. In allen Stralen bzw. Geh-
wegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m flr die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

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. Die Versorgung der Birger mit Universaldienstleistungen
nach §78 TKG wird sichergestellt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und
den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH, unter der im Briefkopf genannten Ad-
resse so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten, schriftlich angezeigt
werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsglltigkeit erlangt hat.

IHK GieRen-Friedberg (03.02.2020)

Im Zuge der Verlegung von Infrastrukturleitungen wird angeregt die Aspekte Glasfaser und Ladeinfrastruktur zu
beachten.

Mittelhessen Netz GmbH (27.01.2020)

Im angrenzenden Bereich des Plangebietes werden von Mittelhessen Netz GmbH Strom- bzw. Gasversorgungs-
leitungen betrieben. Bestandsauskunft hierzu sind im Internet unter: https://www.swg-konzern.de zu erhalten.

Sollten die vorhandenen Trassen eine Veranderung in ihrer Lage erfahren, ist die Folgekostenregelung vor Fest-
schreibung mit der Mittelhessen Netz GmbH einvernehmlich zu klaren.

Bei der Trassenplanung fiir Ver- und Entsorgungsleitungen ist nach DIN 1998 zu verfahren. Flr eventuell vorgese-
hene Baumbepflanzungen wird gebeten, bei den Planungen entsprechend dem “Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische ,Ver- und Entsorgungsleitungen” zu verfahren.
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11. Brandschutz

Die Léschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemag den Vorga-
ben des Brandschutzes (siehe unten) gepriift werden. Im Plangebiet sind die kinftigen ErschlieRungs-
straen (mit Kurvenradien) fur Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rah-
men der nachfolgenden Planungsebenen sind dartber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege
und Aufstellflachen fir Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge im 6ffentlichen StralRenrau bzw. sofern er-
forderlich auf den Grundstlicken (Kitagelande) vorzusehen.

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

Kreisausschuss des LK GielRen, Brandschutz (03.02.2020)

Loschwasserversorgung

GemalR § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018 haben die Gemeinden fiir eine den o6rtlichen Verhaltnis-
sen angemessene Ldschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Krite-
rium. Die Gemeinde hatim Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und die Aligemeine
Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Loschwasserbedarf dient das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW).

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte flr den erforderlichen Loschwasserbedarf in Abhangigkeit der
Bebauung des v. g. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den mitgeteilten Planungs-
gréRen ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf (Grundschutz):

WA/GFZ = (0,6) = 48 m = (800 I/Min.)
WA/GFZ = (0,8) = 96 m = (1.600 I/Min.)
KiGa/GFZ = (0.6) = 48 m = (800 I/Min)

Hinweis:

Der v. g. Richtwert dient als Beschlussempfehlung zur Sicherstellung des Grundschutzes Im Rahmen lhrer Pla-
nungshoheit, sollte dieser von der v. 9. Empfehlung abweichen, so wéare dies in der Beschlussvorlage deutlich zu
machen.

Erfolgt die Sicherstellung der Ldschwasserversorgung aus den Ortsnetzen so sind nachfolgende Anforderungen zu
berlcksichtigen:

-  Die Wasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren. Die Léschwassermenge muss fur mindestens 2 Std.
zur Verfligung stehen.

- Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

- Die Léschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen
muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus sichergestellt sein.

- Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte Loschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt werden kann.
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Tabelle 1
Bauliche Reine Wohngebiete Industrie-
Nutzung nach (WR), allg. Gewerbegebiete (GE) gebiete
§17 der Wohngebiete (WA), | (GI)
Baunutzungs besondere
verordnung Wohngebiete (WB), Kerngebiete
Mischgebiete (MI), (MK)
Dorfgebiete (MD)
Zahl der
Vollgeschosse N<3 N>3 N<3 [ N=1 N>1
(N) i : = =
Geschoss- 0,3< 0,7< 0,3< 0,7> 1<
flachenzahl GFZ < GFZ CFZs | GFZ GFZ
GF2) | o7 <1,2 07 | <1 | <24 |
Baumassenzahl
(BM2) BMZ <9
Loschwasserbedarf [m*/h] bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung
a) klein_ 48 96 48 96 96
b) mittel 96 96 96 96 192
c) gro 96 192 96 192 192
uberwiegende Bauart
a) feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen, harte Bedachung, ausreichende Abstandsflachen zwischen

den Gebduden; ; _ _
b) Umfassungen nicht feuerbestindig oder feuerhemmend, harte]
Bedachung oder Umfassungen feuerbestindig oder feuerhemmend,

_weiche Bedachungen i e S

¢) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, weiche |
| Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark
| behinderte Zuganglichkeit. Haufung von Feuerbriicken, usw.

- Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung (Grundschutz)
dienen, durfen 150 m nicht tbersteigen. GréRere Abstande von Hydranten bedirfen der Kompensation durch
andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

- Der insgesamt bendétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese
Regelung gilt nicht Uber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige
Schnellstralen sowie grofde, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den
Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.

- Bei maximaler Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 Bar nicht unter-
schreiten.

- Sofern die obigen Anforderungen an die Ldschwasserversorgung nicht hinreichend erfullt werden kénnen,
missen andere Mdglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Léschwasserbehalter,-brunnen, -teiche bzw.
bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden.

- Die Abstimmung zur Ausfiihrung und zur Kostentibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde und
dem Wasserversorgungsunternehmen.

Anmerkung

Nach § 45 HBKG koénnen Eigentiimerinnen und/oder Eigentiimer, Besitzerinnen und/oder Besitzer sowie sonstige
Nutzungsberechtigte abgelegener baulicher Anlagen, die nicht Uber eine ausreichende Léschwasserversorgung
verfiigen von der Gemeinde verpflichtet werden, ausreichende Léschmittel zur Verfligung zu stellen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbauvorschriften fir die
einzelnen Objekte die Loschwassermenge festgesetzt. Diese kann unter Umstédnden von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen. Eine Verpflichtung von Eigentiimerinnen und/oder Eigentimern nach § 45 HBKG zur Deckung
von Fehimengen im Rahmen des Grundschutzes fiir beplante Gebiete indes ist unzulassig. (Siehe auch Urteil des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 07.08.2019, Az.: 4 A 410/19).

Sonstige MaBnahmen

2.1 Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldassigen Gesamtmasse
von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster- Richtlinien (iber
Flachen fir die Feuerwehr* in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.
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2.2 Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z. B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5
m betragen.

2.3 Gemal § 13 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg tber Rettungsgerate der Feuer-
wehr fuhrt und bei denen die Oberkante der Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr
als Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die. Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungs-
gerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verflgt.

2.4 Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie
sind als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der offent-
lichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

2.5 Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
koénnen. Soweit fir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 2.3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der DIN
14090 wird verwiesen.

2.6 Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

2.7 Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straf3en sind insbesondere die Anforderungen der
§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.

Zu Ziffer 2.3

Zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung tber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungsfahrzeuge/Drehleitern)
Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, wurden die Kommunen im Landkreis
Gielten darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es mdchte, bei Neubauten auf ein Hubrettungs-
fahrzeug (Drehleiter) gemaR des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises Giefien berufen kann. Somit wird
der zweite Rettungsweg uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuerwehrfahrzeug-
konzept des Landkreises GielRen zugestimmt hat (Standortvorteil).

Sofern fir das o. g. Plangebiet ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges in Ansatz
gebracht werden soll, ist dieses im Bebauungsplan festzusetzten und durch den Magistrat/Gemeindevorstand
schriftlich gegeniiber der Brandschutzdienststelle (Kreisbrandinspektor) zu bestatigen. Das bedeutet, dass auch
zukunftig fir dieses Baugebiet die Kommune eine Drehleiter (selbst oder liber das Fahrzeugkonzept) verhalten
muss. Wird dieses seitens der Kommune nicht bestatig, werden im Rahmen von Bauantragen Hubrettungsfahr-
zeuge nicht in Ansatz gebracht. Bei Gebauden Uber 8 m Bristungshdhe Uber der Gelandeoberkante muss dann
der 2. Rettungsweg immer baulich erbracht werden.

12. Altlastenverdichtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Gemeinde Reiskirchen liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet
vor. Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird ein Baugrundgutachten erstellt.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:
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1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des 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 Berulcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Béden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tberbaubarer Grundstiicksflachen.
Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflichen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes 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.

7. Technische Mafinahmen zum Erosionsschutz.

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

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe 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.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

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)

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Bodenfunktionen zu bewerten, ist es erfor-
derlich, die Dimensionen des geplanten Bodeneingriffs durch eine Bodenkompensationsbetrachtung zu
bestimmen. Auf dieser Basis kdnnen geeignete KompensationsmaflRnahmen festgelegt werden, um den
Eingriff in das Schutzgut Boden auszugleichen. Die in der Anlage befindliche vorliegende Bodenkom-
pensationsberechnung wurde anhand der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir
das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz* (Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie & Rheinland-Pfalz Landesamt flir Geologie und Bergbau 2023: Kompensation des
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Schutzguts Boden in Planungs- und Genehmigungsverfahren, Umwelt und Geologie Béden und Bo-
denschutz in Hessen, Heft 16) durchgefiihrt, auf die hiermit verwiesen wird. Weitere Ausfiihrungen siehe
auch Umweltbericht.

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

Regierungsprasidium GieRen — Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle,
Altlasten, Bodenschutz (06.02.2020)

Nachsorgender Bodenschutz

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

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flichendeckend erfolgt ist, sind die Daten in der
AFD ggf. nicht vollstdndig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen
aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behodrde des Landkreises GieRen und bei der Gemeinde Reiskirchen einzuholen.

Hinweis:
Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal be-
schrankt) zur Verfligung. Nach § 8 Abs. 4 Halt-BodSchG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungs-

pflichtig verpflichtet, die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflaichen dem HLNUG so zu Ubermitteln, dass die
Daten im Bodeninformationssystem nach § 7 erfasst werden kdnnen. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen.

Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden
Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfiihrenden Behdrde in elektronischer Form zu Gibermit-
teln.

Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installations- und Bedienungshin-
weise unter:

https://www.hinug.de/themen/altlasten/datus.html

Vorsorgender Bodenschutz

In den vorliegenden Unterlagen werden die Belange des Bodenschutzes dargestellt. Es wird zur Versiegelung von
Boden kommen, was zu einem Totalverlust der Bodenfunktionen an dieser Stelle fiihrt.

Fir das Vorhaben wird (iberwiegend Boden mit hoher bis sehr hoher Bodenfunktionsbewertung in Anspruch ge-
nommen. Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist dies ausdriicklich nicht zu begriiRen. Bei Abwagungsent-
scheidungen soll Boden mit hoher Leistungs- und Funktionsfahigkeit und seltenen Béden ein hohes Gewicht bei-
gemessen werden. Diese Bdden sollen in besonderem Male vor Zerstérung und anderen Beeintrachtigungen ge-
schiitzt werden (Kapitel 6.1. 5-2 (G) Regionalplan Mittelhessen 2010). Es gibt gemaf BodenViewer Hessen genu-
gend Flachen mit geringerer Bodenfunktionsbewertung, die ebenso direkt an bestehendes Siedlungsgebiet an-
schlieBen. Gemal den Zielen des Bodenschutzes in der Bauleitplanung ist die Flacheninanspruchnahme auf Bo-
den mit geringem Bodenfunktionserfillungsgrad zu lenken.“ Sofern maéglich, ist dieser Aspekt erneut zu prufen und
die Planung ggf. zu lberarbeiten.
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Entsprechend § 2 Abs. 4 der Hessischen Kompensationsverordnung (KV) vom 26.10.2018, ist eine schutzgutbe-
zogene Kompensation hinsichtlich der Bodenfunktionsverluste in Abhangigkeit von der Flachengréfle des Eingriffs
erforderlich. Fir Eingriffsflachen > 10.000 rn? ist dabei ein separates Bodengutachten mit gesonderter Bilanzierung
und Bewertung der Eingriffe zu erstellen. Bei Eingriffsflachen < 10.000 m? ist fiir Béden mit einer Ertragsmesszahl
(EMZ) < 20 oder > 60 eine Zusatzbewertung ,Boden" vorzunehmen. Angemessene Kompensationsmallnahmen
und deren Bewertung finden sich in der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung
nach BauGB" (HLNUG Heft 14. 2018)

Entsprechende auch in den vorliegenden Unterlagen dargestellte MaRnahmen zum Schutz des Bodens sind mit
den zukinftigen Bauherren vertraglich festzuhalten.

In diesem Zusammenhang wird auch auf die nachfolgenden Infoblatter des Hess. Ministeriums fur Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz verwiesen:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfiihrende

(https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_bauausfuehrende_textvor-
lage_02_180420_inkl-anhang.pdf)

Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fiir Hauslebauer®

(https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_haeuslebauer_textvor-
lage_01_180420.pdf)

Dieser Sachverhalt mit den daraus resultierenden Ausfiihrungshinweisen zum vorsorgenden Bodenschutz inkl. Mo-
nitoring ist in den textlichen Festsetzungen mit aufzunehmen.

Regierungsprésidium GielRen — Landwirtschaft (06.02.2020)

Bezuglich der o. g. Bauleitplanung der Gemeinde Reiskirchen werden aus Sicht des Belanges Landwirtschaft und
des vorsorgenden Bodenschutzes Bedenken vorgetragen.

Diese begriinden sich wie folgt:

Die insgesamt 6,7 ha grol3e Flache wird derzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzt, so dass ein Verlust des
Standortes in dieser GrolRenordnung aus agrarstruktureller Sicht nicht tolerierbar ist. Die Planung macht keinerlei
Aussagen, inwieweit hier eine Betroffenheit fiir landwirtschaftliche Betriebe gegeben ist.
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13. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.
Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

14. 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 MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden. Vorliegend kann durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und einer
Flache fir den Gemeinbedarf in Abstufung zu den gewerblichen Nutzungen und der Bahnlinie dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind direkt erkennbar.

Vor dem Hintergrund, dass stdlich des Plangebietes die Bahnlinie 3700 angrenzt und sich weiter nérd-
lich des Plangebietes die Betriebsstatten der Firma Weiss Umwelttechnik GmbH befinden, wurde durch
das Buro fiir Schallschutz, GSA Ziegelmeyer, schalltechnische Untersuchungen zur Ermittlung der Ge-
rauschbelastung des Plangebietes durch den Schienenverkehr, zu Emissionskontingenten fiir die ge-
plante Gemeinbedarfsflache sowie zu SchallschutzmaRnahmen angefertigt (Stand: 27.05.2025). Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, ob die durch die genannten Nutzungen
auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen die einschlagigen Orientierungswerte einhalten.

Im Bereich der Schienen werden die Schalltechnischen Orientierungswerte punktuell tagstuber und im
Nachtzeitraum randlagig Uberschritten. Im inneren Bereich werden die Empfehlungswerte weitestge-
hend eingehalten. Schallschutz kann durch passive Schallschutzmaflinahmen beriicksichtigt bzw. be-
achtet werden. Hierzu sind unter den Hinweisen der textlichen Festsetzungen zahlreiche Hinweise fur
die nachfolgende Bauausfuhrung und fur das Bauantragsverfahren aufgefihrt, die dann speziell im Ein-
zelfall bei der Gebaudeplanung zu beachten sind. So sollten z.B. bei der sidliche Baureihe im WA 1
schutzbedirftige Rdume wie Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnradume auf der zur Bahntrasse abge-
wandten Gebdudeseite eingerichtet werden. Alternativ kdnnen Schlafrdume / Kinderzimmer im Bereich
zur Schiene auch mit schallgedammten Luftungselementen ausgestattet werden. Der Bebauungsplan
kann durch die Begutachtung die erforderliche Schutzbedurftigkeit nachweisen, lberlasst es aber den
einzelnen Bauherrn im Rahmen der Umsetzung/Bauausfuhrung spezielle MalRnahmen zu ergreifen.
Dieser Konflikttransfer auf die Baugenehmigungsebene und damit die planerische Zurtickhaltung auf
Bebauungsplanebene wird flir zulassig erachtet, da der Konflikt im Rahmen der Bauausfiihrung bewal-
tigt werden kann.

Beurteilungsrelevante gewerbliche Schalleintrage in der GréRenordnung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm 55 dB(A) aus den Betriebsstatten der Firma Weiss Umwelttechnik GmbH sind mit Verweis auf
die projektbezogenen Untersuchungen im Plangebiet nicht zur erwarten.

Im Bereich der Kindertagesstatte wird empfohlen, die Aullenspielbereiche so anzuordnen, dass Ge-
baude als Abschirmungsmaflnahme die Gerduschbelastung fur das Allgemeine Wohngebiet reduzie-
ren.
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Ansonsten wird auf die Hinweise in der Plankarte unter 4.1 ff und auf die Ausfiihrungen im Gutachten
verwiesen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Sachverhalte des Gutachtens nochmal zusammengefasst.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass in Héhe der geplanten nérdlichen Bau-
grenze des Allgemeinen Wohngebietes von der Einhaltung und Unterschreitung des Immissi-
onsrichtwertes fiir gewerbliche Nutzungen der TA Larm - tags 55 dB(A) / nachts 40 dB(A) - aus
den Betriebsgerauschen der Firma Weiss Umwelttechnik GmbH ausgegangen werden kann.
Voraussetzung / Grundlage dieser Berechnung sind die fur die Gebietskategorien Gewerbe-
und Industriegebietsflachen in DIN 18005 genannten ,Priifwerte” fiir die Tageszeit und deren
Abminderung zur Einhaltung des Richtwertes im Bestand in Héhe des Mischgebietes - nachts
45 dB(A). Unter diesen Voraussetzungen ist die Einhaltung der Richtwerte zu prognostizieren.

Bezlglich der Schienenverkehrseinwirkungen haben wir diese auf die ,neuen Baufenster an-
gepasst. Der Bebauungsplan enthalt keine Vorkehrungen fur ,aktive Schallschutzmafnahmen®
(Schallschutzwand). Parallel des Gleisweges / der Plangebietsgrenze ist die Anordnung eines
Regenrlckhaltebeckens [RRB] vorgesehen. Der erforderliche Schallschutz ist daher durch
.passive Schallschutzmafinahmen® in Verbindung mit Regelungen zur Grundrissgestaltung flr
die 1. Baureihe zur Gleisanlage zu treffen. Das Plangebiet selbst ist lediglich dem Larmpegel-
bereich | und Il zuzuordnen - besondere bauliche Aufwendungen fUr den passiven Schall-
schutz sind hieraus nicht zu erwarten - im Hinblick auf die in Héhe der mindestens 1. Baureihe
Zu prognostizierenden Spitzenpegel aus einzelnen Zugvorbeifahrten empfehlen wir, fir den im
Gutachten dargestellten Bereich mit Spitzenpegelbelastungen (Prognose) > 65 dB(A) nachts
schallgeddmmte Liftungselemente fiir Schlafriume / Kinderzimmer grundsatzlich vorzusehen.

Gegeniber der im Plangebiet vorgesehenen KITA haben wir die Auswirkungen des Ziel- und
Quellverkehrs / die Nutzung von Freibereichen durch Prognoseberechnungen ermittelt. Ein-
schrankungen fiir die angrenzende Bebauung sind hieraus nicht abzuleiten.

Erganzend zum Gutachten wird aufgefiihrt, das sich gegenliber der Darstellung des ErschlieBungskon-
zeptes im Gutachten vom Mai 2025 die Trassenflhrung der Stralle im dstlichen Bereich nochmals ge-
andert hat, allerdings nicht die Lage und Abgrenzung der Art der baulichen Nutzung, so dass die Aus-
sagen des Gutachtens weiterhin auf den Entwurf des Bebauungsplanes zutreffen.

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

Deutsche Bahn AG (06.02.2020)

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elekirische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. Bei Wohnbauplanungen in der
Nahe von larmintensiven Verkehrswegen wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewie-
sen, aktive (z.B. Errichtung Schallschutzwande) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmalRnahmen zu
prifen und festzusetzen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls
von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRhahmen vorzusehen
bzw. vorzunehmen.

15. Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bisher
vorliegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Planung zu
bertcksichtigen.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden mussen.

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (12.02.2020)

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 DSchG unverziiglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflegebehdrde sowie der Gemeinde zu melden: Funde
und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schiitzen (§ 21,3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzdgerung der Bauarbeiten zu
rechnen.

16. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise fiir nachfolgende
Planungsebenen

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

Deutsche Bahn AG (06.02.2020)

Abstimmung bei BaumaBnahmen

Alle BaumaRRnahmen entlang der Bahnstrecke miissen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Sollten Bauan-
trage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine
Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den
Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisen-
bahnrechts) einhalt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die spateren Antréage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich sind der Deutschen Bahn AG auf jeden Fall
zur Stellungnahme vorzulegen. Es werden sich weitere Bedingungen und Auflagen vorbehalten.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemaf LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzu-
halten.

Einsatz von Baukréanen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken
der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten.
Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu
stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril)
882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen
mussen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Absténde
sind durch geeignete Mallnahmen Ruckschnitt u.a.) stdndig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbe-
triebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrach-
tigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend an-
gepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Deshalb wird darum gebeten, entsprechende
Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschlieRen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung. Parkplatzbeleuchtung,
Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen,
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dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortiu-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Bahneigene Durchldsse und Entwasserungsanlagen

Bahneigene Durchlasse und Entwasserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB Kon-
zernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen firr Inspektions- ,Wartungs- und Instandhaltungsmaf-
nahmen ist sicherzustellen.

Funknetzbeeinflussung

Funkfeldbeeinflussende Baumalnahmen

BaumaBnahmen Festlegung auf Hohen
Bau von hohen Gebauden ab 4m
Bau von hohen Tirme ab 4m
Bau von hohen Masten ab 4m
Bau von Briicken aller Art alle
Bau von Uberlandleitungen alle
Bau von Schallschutzwéanden ab 4m
Lastanderungen bei keine Prifung durch
Uberlandleitungen Funknetzplanung erforderlich
Erdverlegung Parallel oder bei
Kreuzung von keine Prifung durch
Energieversorgungsleitungen Funknetzplanung erforderlich

Quelle: Deutsche Bahn AG

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahr-
zeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ff-
nen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzuneh-
men.

Haftungspflicht des Planungstrégers / Bauherrn

Fur Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumaRRnahme entstehen, haftet der Planungstrager/ Bauherr.
Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende An-
derungsmafnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Regierungsprésidium Giellen — Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen (06.02.2020)

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, Um-
welt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle). Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hin-
blick auf eine ordnungsgemaRe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauab-
fallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfalle. wie z. B. Asbestzementplatten).
Downloadlink:

https://lumwelt.nessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf

Regierungsprasidium Giellen — Bergaufsicht (06.02.2020)

Bei Baumafinahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren ehemaligen Berghaus zu achten; ggf. sind
entsprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkommen von Erz in
Schéchten und an der Tagesoberflache nachgewiesen. Informationen tber die ortliche Lage der Schéachte liegen
hier nicht vor.

Regierungsprasidium Gielen — Landwirtschaft (06.02.2020)
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Bedenken begriinden sich wie folgt:

Die insgesamt 6,7 ha grof3e Flache wird derzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzt, so dass ein Verlust des
Standortes in dieser Grolkenordnung aus agrarstruktureller Sicht nicht tolerierbar ist. Die Planung macht keinerlei
Aussagen, inwieweit hier eine Betroffenheit fiir landwirtschaftliche Betriebe gegeben ist.

Birger 2 (08.02.2020)

7) Alternative Planungen

Wenn eine verkehrliche ErschlieBung der Fa. Weiss Uber den Kobauweg im Entwurf vorliegt, ist es sehr verwun-
derlich, warum nicht auf der westlichen Seite von Lindenstruth eine alternative Wohngebietsplanung erstellt wurde.
Fur die Ortsumgehung von Reiskirchen mussten 14 Varianten mit sdmtlichen Umweltvertraglichkeiten gepruft wer-
den, dabei handelt es sich bei der Ortsumgehung lediglich um einen Flachenverbrauch von rund 3,5 ha. Fir das
Wohn- und Sondergebiet wird landwirtschaftlich genutzte Flache und extensiv genutzte Flache in einer Gréf3e von
6,7 ha beansprucht ohne jede Alternativplanung. Dieses MiRverhaltnis ist offensichtlich. Hier wird mit zweierlei Mal}
gemessen.

Daher werden Alternativplanungen und Untersuchungen dartiber gefordert, ob diese moglicherweise mit einem
geringeren Eingriff in Landschaft und Natur zu realisieren sind. Uber eine Umweltvertraglichkeitspriifung, wie sie
fur die B49 erstellt wurde, lieRen sich dazu fachlich fundierte Aussagen erarbeiten.

Birger 3 (06.02.2020)

7) Alternative Planungen

Wenn eine verkehrliche ErschlieBung der Fa. Weiss Uber den Kobauweg im Entwurf vorliegt, ist es sehr verwun-
derlich, warum nicht auf der westlichen Seite von Lindenstruth eine alternative Wohngebietsplanung erstellt wurde.
Fur die Ortsumgehung von Reiskirchen mussten 14 Varianten mit samtlichen Umweltvertraglichkeiten geprift wer-
den, dabei handelt es sich bei der Ortsumgehung lediglich um einen Flachenverbrauch von rund 3,5 ha. Fir das
Wohn- und Sondergebiet wird landwirtschaftlich genutzte Flache und extensiv genutzte Flache in einer GroRe von
6,7 ha beansprucht ohne jede Alternativplanung. Dieses Mif3verhaltnis ist offensichtlich. Hier wird mit zweierlei Maf}
gemessen.

Daher werden Alternativplanungen und Untersuchungen dariiber gefordert, ob diese moglicherweise mit einem
geringeren Eingriff in Landschaft und Natur zu realisieren sind. Uber eine Umweltvertraglichkeitspriifung, wie sie
fur die B49 erstellt wurde, lieRen sich dazu fachlich fundierte Aussagen erarbeiten.

Birger 4 (03.02.2020)

7) Alternative Planungen

Wenn eine verkehrliche ErschlieBung der Fa. Weiss Uber den Kobauweg im Entwurf vorliegt, ist es sehr verwun-
derlich, warum nicht auf der westlichen Seite von Lindenstruth eine alternative Wohngebietsplanung erstellt wurde.
Fur die Ortsumgehung von Reiskirchen mussten 14 Varianten mit samtlichen Umweltvertraglichkeiten geprift wer-
den, dabei handelt es sich bei der Ortsumgehung lediglich um einen Flachenverbrauch von rund 3,5 ha. Fir das
Wohn- und Sondergebiet wird landwirtschaftlich genutzte Flache und extensiv genutzte Flache in einer GroRe von
6,7 ha beansprucht ohne jede Alternativplanung. Dieses Mif3verhaltnis ist offensichtlich. Hier wird mit zweierlei Maf}
gemessen.

Daher werden Alternativplanungen und Untersuchungen dartber gefordert, ob diese méglicherweise mit einem
geringeren Eingriff in Landschaft und Natur zu realisieren sind. Uber eine Umweltvertraglichkeitspriifung, wie sie
fur die B49 erstellt wurde, lieRen sich dazu fachlich fundierte Aussagen erarbeiten.

Biirger 5 (07.02.2020)

7) Alternative Planungen
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Wenn eine verkehrliche ErschlieBung der Fa. Weiss Uber den Kobauweg im Entwurf vorliegt, ist es sehr verwun-
derlich, warum nicht auf der westlichen Seite von Lindenstruth eine alternative Wohngebietsplanung erstellt wurde.
Fur die Ortsumgehung von Reiskirchen mussten 14 Varianten mit samtlichen Umweltvertraglichkeiten geprift wer-
den, dabei handelt es sich bei der Ortsumgehung lediglich um einen Flachenverbrauch von rund 3,5 ha. Fir das
Wohn- und Sondergebiet wird landwirtschaftlich genutzte Flache und extensiv genutzte Flache in einer GroRe von
6,7 ha beansprucht ohne jede Alternativplanung. Dieses Mif3verhaltnis ist offensichtlich. Hier wird mit zweierlei MaR}
gemessen.

Daher werden Alternativplanungen und Untersuchungen dariiber gefordert, ob diese mdglicherweise mit einem
geringeren Eingriff in Landschaft und Natur zu realisieren sind. Uber eine Umweltvertraglichkeitspriifung, wie sie
fur die B49 erstellt wurde, lieRen sich dazu fachlich fundierte Aussagen erarbeiten.

17. Bodenordnung

Fir den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB vo-
raussichtlich erforderlich.

18. 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) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 37.609 m?
Flache Allgemeines Wohngebiet gesamt 19.595 m?
(Flache WA 1 10.787 m?)
(Flache WA 2 8.808 m?)
Flache fur den Gemeinbedarf (KiGa) 5115 m?
StralRenverkehrsflachen 4.095 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 4.030 m?
Landwirtschaftlicher Weg 2.329 m?
Rad- / FuBweg 1.128 m?
Parkplatze 573 m?
Flachen fur Ver- und Entsorgung (RRB) 2.896 m?
Offentliche Griinflachen: Verkehrsbegleitgriin 739 m?
Private Grinflache: Hausgarten 1.140 m?

* zzgl. § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO

Die maximale Versiegelung im Plangebiet betragt:
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e Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) bei einer GRZ von 0,3 maximal 3.236m?, zzgl. Uberschrei-
tung von 50 Prozent flir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemaf § 19 Abs.4 BauNVO
bei einer GRZ von 0,15 kdnnen weitere 1.618m? versiegelt werden.

e Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) bei einer GRZ von 0,4 maximal 3.523m?, zzgl. Uberschrei-
tung von 50 Prozent fiir Nebenanlagen etc. bei einer GRZ von 0,15 kdnnen weitere 1.761 m?
versiegelt werden.

e Bei der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte bei einer
GRZ von 0,6 maximal 3.069 m?, zzgl. Uberschreitung von 50 Prozent fiir Nebenanlagen etc. bei
einer GRZ von 0,3 kénnen weitere 1.535m? versiegelt werden.

Hinzu kommt die mdégliche Versiegelung durch die geplanten Straenverkehrsflachen (Erschlielungs-
stral3en), rd. 4.095m?, die jedoch je nach Ausbau und StralRenraumaufteilung geringer ausfallen kann.

19. Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung

Nachfolgend wird die Zusammenfassung/Empfehlungen aus der Verkehrsuntersuchung aufgefiihrt.

6 Zusammenfassung / Empfehlungen

Die Gemeinde Reiskirchen plant die Entwicklung eines Wohnbaugebietes am
dstlichen Rand des Ortsteils Lindenstruth. Auf einer Flache von rund 5,9 ha sieht der
vorliegende Bebauungsplan rund 70 - 115 Wohneinheiten (WE) bzw_ rund 175 — 345
Einwohner vor.

Die verkehrliche ErschlieBung ist uber das vorhandene, angrenzende WohnstraBen-
netz vorgesehen. Der Uberwiegende Anteil der prognostizierten Neuverkehrsfahrten
(rund 3/4) wird Uber die , Beethovenstr.” und die , Mozartstr.” zur , Greizer Str.” und
von hier aus entweder weiter zu den Knotenpunkten ,,B 49 / Untergasse / Zur Platte”
(KP-1) bzw. ,B 49 / Untergasse / MartinsstraBe” (KP-2) oder in Richtung Norden
(Winnerod) gefuhrt. Ein geringerer Anteil der Neuverkehrsfahrten (rund 1/4) wird
Uber die Silcher Strale zur Greizer StraBe (K 35) erfolgen.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung dient im Rahmen der Bauleitplanung zum
MNachweis der verkehrlichen ErschlieBung sowie der Beurteilung der angrenzenden
Wohn- und ErschlieBungsstralen. Als Grundlage der Untersuchungen diente eine
ausfihrliche Analyse der Bestandssituation mit Knoten- und Querschnittszdhlungen
im Untersuchungsraum. Unter Hinzunahme der aus dem Plangebiet , Alte StraBe” zu
erwartenden MNeuverkehre (maximal +950 Kfz/24h) sowie der allgemeinen
Verkehrsentwicklung bis zum Prognosehorizont 2035 und dem Corona-Ausgleich far
die Firma Weiss konnten im Anschluss die Belastungen des Prognose-Planfall 2035

ermittelt werden.
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Die mit den Prognosebelastungen durchgefihrten Berechnungen und Prifungen
haben ergeben, dass die Knotenpunkte KP-1 und KP-2 auch in Zukunft Gber den
gesamten Tagesverlauf ,gute” (QSV = B) Verkehrsablaufe aufweisen und die
prognostizierten Verkehre auch im Worst-Case mit bis zu 345 Einwohnern und bis zu
65 Kita-Platzen im vorhandenen Ausbau ausreichend aufnehmen und abwickeln
konnen.

Die Gbrigen Knotenpunkte KP-3 bis KP-6 weisen im Prognose-Planfall 2035 ebenfalls
Uber den gesamten Tagesverlauf sogar ,sehr gute” (QSV = A) Verkehrsablaufe auf.
Zusatzliche MaBnahmen sind an diesen Knotenpunkten daher ebenfalls nicht
erforderlich

Auch die untersuchten Streckenabschnitte weisen regelkonforme und mindestens
ausreichende Querschnitte auf und konnen sowoh! die prognostizierten Neuverkehre
als auch den FuBgéanger- und Radverkehr erfolgreich aufnehmen.

Aufgrund der kurvigen StraBenfuhrung im Abschnitt zwischen der B 49 und der
Greizer Strale ist die Untergasse fur einen moglichen Begegnungsfall Lkw / Lkw nur
bedingt geeignet. Bei den durchgefuhrten Verkehrszahlungen konnten hier jedoch
keine Auffalligkeiten oder Behinderungen festgestellt werden Da fur den Neuverkehr
lediglich ein geringer Schwerverkehrsanteil von 15 SV-Fahrten / 24h prognostiziert
wurde, wird sich die vorhandene Situation durch die geplanten MaBnahmen nicht
wesentlich verschlechtern.

Im Hinblick auf eine magliche Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse empfehlen wir
eine  Prufung maoglicher verkehrsrechtlicher MaBnahmen wie zB.  eine
Verkehrslenkung des Schwerverkehrs oder weitere MaBnahmen zur Reduzierung der
Verkehrsmengen in der Untergasse (z.B. neue Zufahrt nordlich der Bahnstrecke aus
Richtung Westen). Dies ist besonders auch im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und
die vorhandenen Mindestgehwegbreiten zu empfehlen.

In der BeethovenstraBe und der MozartstraBe sind ausreichende Moglichkeiten zum
Ausweichen fur die Begegnungsfélle Pkw / Pkw und Lkw / Pkw sicherzustellen. Ggf.
sind entsprechende Regelungen fir die Ordnung des ruhenden Verkehrs vorzusehen.

Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass die verkehrliche
ErschlieBung fur den Bebauungsplan ,Alte StraBe” im Reiskirchener Ortsteil
Lindenstruth auch fur die Zukunft (Prognosefall 2035) als gesichert zu beurteilen ist.

Die Verkehrsuntersuchung wurde fur den Vorentwurf mit 5,9ha Siedlungsflache ausgearbeitet und kam
zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche ErschlieBung fur den Bebauungsplan ,Alte Strafe® auch fir die
Zukunft (Prognosefall 2035) als gesichert zu beurteilen ist. Zum Entwurf wurde die Siedlungsflache auf
3,1ha reduziert und damit auch die Anzahl der Wohnbaugrundstiicke und Wohneinheiten. Insofern gilt
die Aussage des Gutachtens zum Vorentwurf ebenso fur die vorliegende Entwurfsfassung.
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Begriindung, Bebauungsplan ,Alte Strale”

20. Anlagen und Gutachten

Umweltbericht, Planungsbuiro Fischer, Stand: 10/2025
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PlanO, Juli 2025
Bodenkompensationsbetrachtung, Planungsbiro Fischer, Juli 2025
Verkehrsuntersuchung, iMB Plan, 07/2022

Schalltechnische Stellungnahme, GSA Ziegelmeyer GmbH, 05/2025
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