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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Gemeinde Biebertal ist im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber im Bereich nordéstlich der Grol3-
sporthalle die stadtebauliche Entwicklung und Erschliel3ung von bislang landwirtschaftlich genutzten
Flachen im AuRRenbereich als Standort fiir den Neubau einer Kindertagesstétte, eines Arztehauses und
einer Apotheke sowie einer Tagespflege-Einrichtung vorgesehen. Anlass der Planung ist der im Ortsteil
Rodheim-Bieber seitens der ansassigen Praxisgemeinschaft von Hausarzten seit mehreren Jahren be-
stehende Erweiterungsbedarf, der sowohl am bisherigen Standort als auch an anderer Stelle im Bereich
des bestehenden Siedlungsgefiiges der geschlossenen Ortslage insbesondere aufgrund der Anforde-
rungen an die barrierefreie Zuganglichkeit sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit und dem erforderli-
chen Stellplatzbedarf nicht in der erforderlichen Form gedeckt werden kann. Da der bisherige Standort
nicht barrierefrei ist und Giber Treppen verfiigt, die insbesondere fiir &ltere oder in ihrer Mobilitat einge-
schrénkte Personen eine erhebliche Hirde darstellen, sowie auch aus energetischer Sicht aktuellen
Anforderungen nicht entspricht, werden seit mittlerweile etwa fiinf Jahren die Méglichkeiten zur Nutzung
eines alternativen Standortes im Gemeindegebiet diskutiert. Geplant ist die Errichtung eines Arztehau-
ses fur funf Hausarzte und einer Praxis fuir Physiotherapie in Verbindung mit der Unterbringung einer
Apotheke unter einem gemeinsamen Dach, sodass hier die entsprechenden &arztlichen Versorgungsan-
gebote und Dienstleistungen rdumlich gebindelt und sowohl aus Betreibersicht sowie auch aus Sicht
der Patienten deutliche Synergieeffekte genutzt werden kdnnen und somit auch kinftig ein wirtschaftli-
cher Betrieb gewahrleistet werden kann.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpensStreetMap (www.openstreetmap.org; 09/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Mal3stab

Hinzu kommt, dass die von der Gemeinde Biebertal betriebene Tagespflege-Einrichtung aufgrund von
Brandschutzauflagen und Bauméangeln bereits im Frihjahr 2024 ihren bisherigen Standort in der ,Alten
Schule® in der GielRener Stral3e 46 aufgeben musste und Ubergangsweise in einer Containeranlage im
Ortsteil Fellingshausen untergebracht wurde.
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Im Zuge der vorliegenden Planung soll innerhalb des Plangebietes daher auch die Moglichkeit geschaf-
fen werden, die Tagespflege-Einrichtung langfristig in einem modernen und ebenerdig gestalteten Ge-
baude nach den aktuellen Vorgaben und Anforderungen unterbringen zu kénnen. Schliel3lich ist es auf-
grund der aktuellen sowie der kiinftig zu erwartenden Kinderzahlen zwingend erforderlich, im zentralen
Ortsteil Rodheim-Bieber zusétzliche Kinderbetreuungsplatze zu schaffen. Derzeit bestehen im Bereich
der Kinderbetreuung im Wesentlichen nur Ubergangslésungen, die im Ergebnis weder den Bedarfszah-
len und der aktuell bereits knapp 100 Kinder umfassenden Warteliste noch den péadagogischen Anspri-
chen und Konzepten insgesamt gerecht werden. Vor diesem Hintergrund sollen im Bereich des Plan-
gebietes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung und Nutzung der jeweils er-
forderlichen Geb&ude und Aul3enanlagen einschlie3lich zugehériger Park- und Stellplatze an einen
zentralen und auf kurzem Wege erreichbaren Standort geschaffen werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Erschlie-
Bung der Flachen innerhalb des Plangebietes und somit fur die Umsetzung der geplanten Vorhaben an
einem raumlich konzentrierten Standort im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber geschaffen werden. Das
Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit, Pflege und Betreuung” und
Regelungen zu den im Einzelnen zuldssigen Nutzungen. Zudem wird die nordlich und 6stlich an das
Baugrundstiick anschlielende Wegeparzelle bauplanungsrechtlich als Wirtschaftsweg gesichert. Be-
sonderer Beriicksichtigung bedirfen im Bauleitplanverfahren die naturschutzfachlichen und arten-
schutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstandig im Geltungsbereich des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Sportplatz* von 1991. Der Bebauungsplan setzt iiberwiegend 6f-
fentliche Grinflachen fest und weist fir den vorliegenden Planbereich zudem eine geplante Parkflache
fur Parkplatze sowie Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern aus. Mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des bislang wirksamen Be-
bauungsplanes von 1991 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Bereich des eigentlichen Plangebie-
tes (Plankarte 1) in der Gemarkung Rodheim-Bieber, Flur 2, die Flurstiicke 51, 52, 53/1, 53/2, 54/1,
54/2, 55/1, 55/2, 55/3, 55/4, 55/5 und 214/1 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Verlauf der angrenzenden Erschlieungsstrale und der Wegeparzelle Flurstiick 214/1
sowie Stitzpunkt fur die Feuerwehr und den gemeindlichen Bauhof im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt* von 2020

Osten: Verlauf der Wegeparzelle Flurstiick 214/1 sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen

Suden: Baumhecke und Sportplatz sowie stidwestlich angrenzende Salzhalle und Grol3sport-
halle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Sportplatz“ von 1991

Westen: Verlauf der angrenzenden ErschlieBungsstral3e

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Bereich des eigentlichen Plangebie-
tes (Plankarte 1) auf einer Flache von insgesamt rd. 1,2 ha ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzte
Flachen und liegt vollstandig im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Sport-
platz“ von 1991. Die H6henlage des Plangebietes steigt von rd. 239 m G.NHN im Stidwesten bis auf rd.
243 m U.NHN im Nordosten an. Das naturliche Gelande fallt somit nach Stuidwesten leicht ab.
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Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (08/2023)

Der Bebauungsplan umfasst dartiber hinaus in der Gemarkung Fellingshausen, Flur 17, das Flurstiick
39 teilweise (Plankarte 2), in der Gemarkung Krumbach, Flur 2, das Flurstiick 31 (Plankarte 3) sowie in
der Gemarkung Rodheim-Bieber, Flur 5, die Flurstiicke 201 teilweise und 202 teilweise (Plankarte 4).
Die Flurstiicke werden der Planung als externe Ausgleichsflachen insbesondere fir den erforderlichen
artenschutzrechtlichen Ausgleich zugeordnet.

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiiltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vor-
ranggebiet Siedlung Planung" festgelegt, sodass die Planung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
gemal 8§81 Abs. 4 BauGB grundsétzlich an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Nach der ent-
sprechenden raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 umfassen die
Lvorranggebiete Siedlung Bestand und Planung” die bestehenden Siedlungen und Standorte fir not-
wendige neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbau-
flachen und Fléchen fir den Gemeinbedarf sowie die fir diese Flachen aus stédtebaulicher Sicht not-
wendigen ergdnzenden Grinflaichen. Gemal der raumordnerischen Zielvorgabe 5.2-5 des Regional-
planes Mittelhessen 2010 ist jedoch vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen durch die Gemeinden
der Bedarf an Siedlungsflachen vorrangig in den ,Vorranggebieten Siedlung Bestand" durch Verdich-
tung der Bebauung (Nachverdichtung) und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken.
Dazu sind die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplénen und in den sogenannten unbeplanten
Innenbereichen” darzustellen sowie ihre Verflgbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufzuzeigen. Dieser
Nachweis ist durch die planende Gemeinde auch bei Flacheninanspruchnahme innerhalb der ,Vorrang-
gebiete Siedlung Planung” zu erbringen.

In der Gemeinde Biebertal sind innerhalb des bestehenden Siedlungsgefuiges im Ortsteil Rodheim-Bie-
ber keine hinsichtlich der erforderlichen zentralen Lage, der Grdl3e von mindestens einem Hektar und
der fur alle Verkehrsteilnehmer gtinstigen Erreichbarkeit vergleichbaren Flachen verfligbar, die als Al-
ternative zum vorgesehenen Standortbereich in Betracht kommen und kurzfristig fur die geplanten Nut-
zungen stadtebaulich entwickelt werden kénnen. Dies betrifft sowohl bislang unbebaute Grundstiicke
im sogenannten unbeplanten Innenbereich, die entweder nicht Gber eine entsprechende Standorteig-
nung im vorgenannten Sinne verfligen oder aber eigentumsrechtlich schlicht nicht verfigbar sind.

Entwurf — Planstand: 21.11.2025 5
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Auch im Bereich der GieRener Stral3e sind im Zuge der hier seitens privater Bauherren jeweils geplanten
stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung, fir die in den vergangenen Jahren zum Teil auch
mit der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen wurden, keine hinreichend geeigneten Flachen fir die Umsetzung der nunmehr im Be-
reich des vorliegenden Plangebietes rdumlich an zentraler Stelle gebiindelt vorgesehenen Vorhaben
verfligbar. Darliber hinaus spricht gegen eine Standortwahl im Bereich der vielbefahrenen Giel3ener
StralRe insbesondere das mit dem geplanten Gesamtvorhaben verbundene Ziel- und Quellverkehrsauf-
kommen, das im Bereich des nhunmehr gewéahlten Standortes erheblich sicherer, leichter und leistungs-
fahiger vom Straliennetz aufgenommen werden kann, wie dies mittels einer direkten Grundstiickszu-
fahrt auf die Ortsdurchfahrt der KreisstraBe K 24 der Fall ware. Auch im Geltungsbereich rechtswirksa-
mer Bebauungspléane, die im Hinblick auf die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
grundsatzlich in Betracht kdmen, sind jeweils keine geeigneten Baugrundstiicke verfligbar. SchlieRlich
sind innerhalb der beiden im derzeit rechtsglltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 an anderer Stelle
im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber raumordnerisch festgelegten ,Vorranggebiete Siedlung Planung®
bislang bauplanungsrechtlich keine Méglichkeiten fir eine entsprechende stadtebauliche Entwicklung
und Erschlief3ung eroffnet.

Regionalplan Mittelhessen 2010
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Ausschnitt gen

Im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen zur erneuten Beteiligung von 2025 wird der Bereich des
Plangebietes entgegen der bisherigen raumordnerischen Festlegung als ,Vorbehaltsgebiet fiir Land-
wirtschaft* ausgewiesen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Biebertal von 2006 stellt fir den Bereich des Plangebietes
.Grunflachen (Bestand)" mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz (Bestand)" und ,Parkplatz* sowie ,,Grin-
flachen (Planung)“ mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz (Planung)* dar.
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Da Bebauungspléne gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemai3 § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes entspre-
chend geandert. Das Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit, Pflege und Betreuung® zulasten der bisherigen
Darstellungen.

Darstellung Flachennutzungsplan 2006 und

Anderung des Flachennutzungsplanes 2020 Anderung des Flachennutzungsplanes

5 Darstellung des Flachennutzungsplanes von 2006 und
der Anderung des Flachennutzungsplanes von 2020
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Ausschnitte genordet, ohne MaBstab

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt* von 2020 wurden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung im Bereich unmittelbar nérdlich des Plangebietes die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiur die Errichtung einer Stitzpunktfeuerwehr sowie einer Konzentration
vormals Uber das Gemeindegebiet verstreuter baulicher Anlagen und Nutzungen des gemeindlichen
Bauhofes geschaffen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde auch der Flachennutzungs-
plan entsprechend teilraumlich gedndert. Das Planziel der rechtswirksamen Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Bereich ,Hinter dem Rillscheidt* von 2020 ist die Darstellung von ,Flachen fur den Ge-
meinbedarf* gemal 8 5 Abs. 2 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Bauhof“. Mit der
Anderung des Flachennutzungsplanes wurden somit auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gemaR den Plan-
zielen des Bebauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt geschaffen.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstandig im Geltungsbereich des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Sportplatz* von 1991. Der Bebauungsplan Nr. 12 , Sportplatz*
setzt Uberwiegend 6ffentliche Grinflachen fest und weist fur den vorliegenden Planbereich zudem eine
geplante Parkflache fur Parkplatze sowie Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Stréauchern aus.
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt II* werden fiir seinen Geltungsbereich
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Sportplatz® von 1991 durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt. Unmittelbar ndrdlich grenzt zudem der rechtswirksame Bebau-
ungsplan ,Hinter dem Rillscheidt von 2020 an das Plangebiet an, der hier Flachen fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Bauhof” festsetzt und mit dem die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen zum StralRenausbau der entsprechenden ErschlieBungsstrale geschaffen
wurden, die auch der verkehrlichen ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes dient.
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Bebauungsplan Nr. 12 , Sportplatz“ von 1991

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN U STRAUCHE RN
UMORENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAWMEN

- ZuM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
DER LANOSCHAFY

@ OFFENTUCH GRUNFLACHE

Y CBSTWIESE

SPORTPLATZ

(
mam—— BEREICH OWNE EIN-U AUSFAMRY

OFFENTLICHE WEGE U ZUFAMRTEN

=

E-]
1

Hinter de|

Rillscheid, Auf

Plankarte 2, Gemarkung Rodheim-Bieber,

Flur 6, Flursticke 45 flw. und 46 tlw

% Bebauungsplan Nr. 1.07
& "Schul- / Sporthereich”
H

.

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Entwurf — Planstand: 21.11.2025 8




Begriindung, Bebauungsplan ,Hinter dem Rillscheidt [I*

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. 8 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zéh-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass inshesondere in den Begrindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Die Gemeinde Biebertal ist grundséatzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer bauli-
chen Nutzung zuzufuhren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Mit der vor-
liegenden Planung sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung jedoch bedarfsorientiert die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung und Erschlie3ung von bislang
landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbereich als Standort fiir den Neubau einer Kindertages-
statte, eines Arztehauses und einer Apotheke sowie einer Tagespflege-Einrichtung an einem raumlich
konzentrierten Standort im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber geschaffen werden.

Anlass der Planung ist der im Ortsteil Rodheim-Bieber seitens der ansassigen Praxisgemeinschaft von
Hausérzten seit mehreren Jahren bestehende Erweiterungsbedarf, der sowohl am bisherigen Standort
als auch an anderer Stelle im Bereich des bestehenden Siedlungsgefliges der geschlossenen Ortslage
insbesondere aufgrund der Anforderungen an die barrierefreie Zuganglichkeit sowie der verkehrlichen
Erreichbarkeit und dem erforderlichen Stellplatzbedarf nicht in der erforderlichen Form gedeckt werden
kann. Da der bisherige Standort nicht barrierefrei ist und Gber Treppen verfugt, die insbesondere fir
altere oder in ihrer Mobilitat eingeschrankte Personen eine erhebliche Hirde darstellen, sowie auch aus
energetischer Sicht aktuellen Anforderungen nicht entspricht, werden seit mittlerweile etwa fiinf Jahren
die Moglichkeiten zur Nutzung eines alternativen Standortes im Gemeindegebiet diskutiert. Geplant ist
die Errichtung eines Arztehauses fir fiinf Hausarzte und einer Praxis fiir Physiotherapie in Verbindung
mit der Unterbringung einer Apotheke unter einem gemeinsamen Dach, sodass hier die entsprechenden
arztlichen Versorgungsangebote und Dienstleistungen rdumlich gebindelt und sowohl aus Betreiber-
sicht sowie auch aus Sicht der Patienten deutliche Synergieeffekte genutzt werden kénnen und somit
auch kinftig ein wirtschaftlicher Betrieb gewahrleistet werden kann. Hinzu kommt, dass die von der
Gemeinde Biebertal betriebene Tagespflege-Einrichtung aufgrund von Brandschutzauflagen und Bau-
mangeln bereits im Frihjahr 2024 ihren bisherigen Standort in der ,Alten Schule® in der Giel3ener Stral3e
46 aufgeben musste und tibergangsweise in einer Containeranlage im Ortsteil Fellingshausen unterge-
bracht wurde. Im Zuge der vorliegenden Planung soll innerhalb des Plangebietes daher auch die M6g-
lichkeit geschaffen werden, die Tagespflege-Einrichtung langfristig in einem modernen und ebenerdig
gestalteten Gebdude nach den aktuellen Vorgaben und Anforderungen unterbringen zu kdnnen.
Schliel3lich ist es aufgrund der aktuellen sowie der kiinftig zu erwartenden Kinderzahlen zwingend er-
forderlich, im zentralen Ortsteil Rodheim-Bieber zuséatzliche Kinderbetreuungsplatze zu schaffen. Der-
zeit bestehen im Bereich der Kinderbetreuung im Wesentlichen nur Ubergangslosungen, die im Ergeb-
nis weder den Bedarfszahlen und der aktuell bereits knapp 100 Kinder umfassenden Warteliste noch
den padagogischen Anspriichen und Konzepten insgesamt gerecht werden.

Entwurf — Planstand: 21.11.2025 9



Begriindung, Bebauungsplan ,Hinter dem Rillscheidt [I*

Vor diesem Hintergrund sollen im Bereich des Plangebietes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung und Nutzung der jeweils erforderlichen Gebdude und Aul3enanlagen einschliel3-
lich zugehdriger Park- und Stellplatze an einen zentralen und auf kurzem Wege erreichbaren Standort
geschaffen werden.

Das Plangebiet wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt, sodass im Zuge der Planung eine Betrof-
fenheit 6ffentlicher Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur gegeben ist. Eine tiber das Plan-
gebiet hinausgehende Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen wird zudem fir den ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleich mit dem Ziel der Schaffung eines entsprechenden Ersatzhabitats fur
Offenlandbriter sowie zur Forderung von Ackerwildkrautern erforderlich. Hiermit kann zwar im Sinne
der Eingriffsregelung auch ein erforderlicher naturschutzrechtlicher Ausgleich fir den Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft erbracht werden, gleichwohl dienen die zugeordneten externen Flachen primar
dem erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleich. Die Auswahl der Flachen sowie die durchzufiih-
renden Maflnahmen sind mit der betroffenen 6rtlichen Landwirtschaft entsprechend abgestimmit.

Fur die Planung sprechen neben der raumordnerischen Festlegung als ,Vorranggebiet Siedlung Pla-
nung“ auch die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten sozialen Bedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere
die Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen als 6ffentliche und in der
Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange. Zwar wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Be-
reich des Plangebietes kiinftig ausgeschlossen, jedoch insgesamt nicht in einem fur den einzelnen Be-
trieb Existenz bedrohenden Mal3e eingeschrénkt. Zudem sind innerhalb des bestehenden Siedlungs-
gefiiges im Ortsteil Rodheim-Bieber keine hinsichtlich der erforderlichen zentralen Lage, der Gro3e von
mindestens einem Hektar und der fiir alle Verkehrsteilnehmer giinstigen Erreichbarkeit vergleichbaren
Flachen verfugbar, die als Alternative zum vorgesehenen Standortbereich in Betracht kommen und
kurzfristig fur die geplanten Nutzungen stadtebaulich entwickelt werden kénnen. Dariiber hinaus wird
auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen in Kapitel 1.3 der vorliegenden Begriindung verwiesen.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Die
Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Boden sind insgesamt als ,mittel* zu bewerten. Bei Umsetzung
der vorgeschlagenen MinimierungsmaflRnahmen lassen sich die Eingriffswirkungen auf das Schutzgut
Boden reduzieren. Daruber hinaus kann angemerkt werden, dass im Rahmen des bislang fiir den Be-
reich des Plangebietes mafigeblichen rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 12 bereits Versiegelun-
gen zulassig sind. Die Flachen wirden dann als Zufahrt, Pkw-Stellplatze, 6ffentliche Grunflache, Ten-
nenspielfeld sowie als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entwickelt werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 08.02.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 08.11.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai 11.11.2024 — 13.12.2024
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 08.11.2024

Entwurf — Planstand: 21.11.2025 10



Begriindung, Bebauungsplan ,Hinter dem Rillscheidt [I*

Frahzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 04.11.2024
Trager offentlicher Belange geman Frist: 13.12.2024

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Biebertaler Nachrichten®.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich der Ortslage des zentralen Ortsteils Rodheim-
Bieber zwischen dem Stitzpunkt fur die Feuerwehr und dem gemeindlichen Bauhof sowie dem beste-
henden Sportplatz, von wo aus tber die innerortlichen Verkehrswege und die umliegenden Landesstra-
Ren sowie weiterfiihrend auch tber die BundesstralRe B 429 und die Bundesautobahn BAB 480 (,Gie-
Rener Ring“) eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fur Ful3ganger und
Radfahrer Gber die umliegenden Stral3en erreichbar. Der ndchstgelegene Haltepunkt ,Sonnenstrafle”
liegt in rd. 400 m Entfernung und wird von den Buslinien 42, 43 und 81 angedient. Die auf3ere verkehr-
liche Erschliel3ung erfolgt tiber die angrenzende Erschlie3ungsstralle, die westlich des Plangebietes
leistungsfahig an die Fellingshduser StralRe (Kreisstralle K 24) angebunden ist.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinf-
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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erluterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes gemal § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit, Pflege und Betreuung* fest. Sondergebiete sind
gemall § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Die im Bereich des im Wesentlichen nur das eigentliche Baugrund-
stiick umfassenden Plangebietes vorgesehene Errichtung eines Arztehauses mit Apotheke, einer Kin-
dertagesstatte und einer Tagespflege-Einrichtung ohne weitere Komplementarnutzungen in einem gro-
Reren Gebietszusammenhang fuhrt vorliegend zur Wahl eines Sonstigen Sondergebietes als Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung, zumal auch Art und Umfang der im Gebiet zuldssigen Nutzungen
auf die geplanten Vorhaben beschrénkt und nicht im Sinne einer Angebotsplanung weitere und mit dem
naheren Umfeld gegebenenfalls stadtebaulich nicht vertragliche Nutzungen zuléssig sein sollen. Da die
Vorhabensplanung zum gegenwartigen Zeitpunkt noch eine hinreichende Flexibilitat erfordert, kommt
auch die Ausgestaltung des Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB ohne Festsetzung eines Baugebietes nicht in Betracht. Insofern liegt im Plangebiet keine Situ-
ation vor, die eine Ausweisung der Flachen als eines der Baugebiete nach den 88 2 bis 10 BauNVO
nahelegt. Mithin kann der Regelung des § 11 Abs. 1 BauNVO entsprochen werden, da sich das Plan-
gebiet wesentlich von den in der Baunutzungsverordnung normierten Baugebietstypen unterscheidet.

Der Bebauungsplan setzt daher ein Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung Gesundheit, Pflege und Betreuung fest. Das Sondergebiet dient der Unterbringung von
Einrichtungen zur Kinderbetreuung und zur Tagespflege im Bereich der Altenhilfe sowie von Arztpraxen
mit Apotheke. Zuléssig sind die damit jeweils verbundenen Gebaude, Anlagen und Einrichtungen ein-
schlieBlich zugehdriger Park- und Stellplatze sowie Nebenanlagen. Darlber hinaus kénnen sonstige
Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen werden.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum Malf3
der baulichen Nutzung werden vorliegend die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fiir das Sonstige Sonder-
gebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest, sodass im Bereich des Plangebietes eine zweckent-
sprechende Bebauung ermdglicht wird, zugleich aber das MaR der zulassigen Uberbauung aufgrund
der Ortsrandlage im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur hinreichend begrenzt wird.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen
regelmaRig um bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.
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Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den AuRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. 8§ 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Der Bebauungsplan setzt fir das Sonstige Sondergebiet eine Geschossflachenzahl von GFZ
= 1,2 fest. Die Festsetzung bleibt damit zwar hinter dem Orientierungswert fir Obergrenzen gemafi § 17
Abs. 1 BauNVO fiur Sondergebiete zuriick, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung, die
der Ortsrandlage im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur sowie auch dem Umfeld des Plange-
bietes gerecht wird.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens
einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Sonstige Sondergebiet entsprechend der bestehenden Bebauung
im naheren Umfeld des Plangebietes sowie der Ortsrandlage im Ubergang zur angrenzenden freien
Feldflur die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z = Il. Insofern ist im Plangebiet kiinftig
eine zweigeschossige Bebauung zuziglich von Dach- bzw. Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die
Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung erfiillen, bauplanungsrechtlich zuléassig.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschliel3end aus der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptanlagen grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemand § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen Neben-
anlagen i.S.d. 8§ 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfl&-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbezglich keine
weitergehenden Festsetzungen.
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3.4 Flachen fur MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Fellingshausen, Flur 17, das Flurstiick 39 teilweise
(Plankarte 2), in der Gemarkung Krumbach, Flur 2, das Flurstiick 31 (Plankarte 3) sowie in der Gemar-
kung Rodheim-Bieber, Flur 5, die Flurstiicke 201 teilweise und 202 teilweise (Plankarte 4). Die Flursti-
cke werden der Planung als externe Ausgleichsflachen insbesondere fir den erforderlichen arten-
schutzrechtlichen Ausgleich zugeordnet.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Ma3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Bluhflache sind als Ersatzflache fur die Feld-
lerche jeweils mehrjéahrige Bliuihflichen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die Flachen im Bereich der
Plankarten 3 und 4 sind jeweils mittels einer geeigneten und regionaltypischen Saatgutmischung aus
Kulturarten und Wildkrautern einzuséen. Bodenvorbereitung, Aussaatzeitpunkt, Aussaatstarke und
Pflege sind gemalR den Herstellerangaben durchzufihren. Im ersten und im zweiten Jahr erfolgt keine
Bearbeitung der Flachen. Im dritten Jahr wird im Herbst eine Bearbeitung mit Egge/Grubber durchge-
fuhrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. Anschlieend erfolgt eine erneute Einsaat im Herbst.
Im vierten und im funften Jahr erfolgt keine Bearbeitung der Flachen. Im sechsten Jahr wird im Herbst
erneut eine Bearbeitung mit Egge/Grubber durchgefiihrt, um das Pflanzenmaterial unterzuarbeiten. An-
schlieRend erfolgt eine erneute Einsaat im Herbst.

Die festgesetzte Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Extensiv-Acker dient als Zielflache fiir eine fachgerechte
Ubertragung von Oberboden mit Vorkommen des Acker-HahnenfuRes (Ranunculus arvensis) aus dem
Eingriffsbereich (Plangebiet im Bereich der Plankarte 1) und somit der Forderung von Ackerwildkrdu-
tern. In den Randbereichen der MalRnahmenflache ist durchgangig ein Ackerrandstreifen mit einer
Breite von 5 m von dem im Ubrigen flachig und gleichmaRig vorzusehenden Bodenauftrag auszuneh-
men. Innerhalb der Flache im Bereich der Plankarte 2 ist au3er Wintergetreide zum Beispiel auch die
zwischenzeitliche Einsaat von Sommergetreide moglich. Der Acker-Hahnenfuld (Ranunculus arvensis)
ist aus dem Eingriffsbereich (Plangebiet im Bereich der Plankarte 1) mittels Bodenabtragung auf die
Malinahmenflache zu Ubertragen. Getreide ist in einem vergroRerten Reihenabstand von ca. 18-20 cm
auszusaen. Der Anbau von Raps und Mais sowie die Aussaat von Untersaaten sind unzuléassig. Bei der
Bewirtschaftung ist eine wendende Bodenbearbeitung (Pflug) anzuwenden.

SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insektiziden und Fun-
giziden auf den gesamten MalRnahmenflachen unzuldssig ist.

3.5 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen bereits einem Ausgleich zugefuhrt werden. Hierzu gehéren unter
anderem die Festsetzungen zur wasserdurchladssigen Befestigung von Park- und Stellplatzen und
zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Feldflur wird
zudem festgesetzt, dass im Sondergebiet zur AuRenbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe) mit geringem Ultraviolett- und Blau-
lichtanteil, die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind. Leuchtmittel
sind technisch und konstruktiv so auszuwahlen, anzubringen und zu betreiben, dass Lichteinwirkungen
Uber das Baugebiet hinaus, insbesondere in Richtung der angrenzenden freien Feldflur, auf ein Mini-
mum begrenzt werden.
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Dariiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan zur grinordnerischen Gestaltung sowie zur Wahrung der
Freiraumqualitat Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen. Mit den Vorgaben zur Dachbegriinung wird neben gestalterischen ausdricklich auch stadtoko-
logischen Aspekten Rechnung getragen.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 15 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

o Je fuinf oberirdische Pkw-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

e Flachdacher mit einer Neigung bis einschlie3lich 10° sind mindestens in extensiver Form fachge-
recht und dauerhaft zu begriinen, sofern sie nicht mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie Uberstellt werden. Die Mindesthdhe der Substratschicht betragt 10 cm. Von einer Begrinung
ausgenommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgénge, technische Aufbauten einschlie3lich Liftungsan-
lagen, Attikabereiche und Brandschutzstreifen.

Hinsichtlich der AulRenbeleuchtung wird ferner darauf hingewiesen, dass Licht nur dann eingeschaltet
sein soll, wenn es benétigt wird und ist aul3erhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten.
Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter
Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen
wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Schlie3lich wird darauf
hingewiesen, dass die Errichtung groR3flachiger, vollstdndig transparenter oder spiegelnder Glaskon-
struktionen mit einer zusammenhéngenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemaR § 37 Abs. 2 HeNatG
in der Regel unzuléssig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundlegender
Sanierung bestehender Baukoérper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu vermeiden
und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sollen erhebliche Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden wer-
den. Der Bebauungsplan enthélt daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und be-
stimmt, dass zur Dacheindeckung nicht glanzende Materialien zu verwenden sind. Die Zuldssigkeit
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberihrt.
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Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur sollen erhebliche Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden wer-
den. Daher wird ferner festgesetzt, dass als vollflachige Fassadenfarben grelle Farben in Anlehnung
an die RAL-Farben Nr. 1003 (Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Sig-
nalviolett), Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signalblau) unzul&ssig sind. Die Farbgestaltung von
Werbeanlagen an Geb&auden bleibt hiervon unberthrt.

4.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen sich als hdufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auch negativ auf das Stral3en- sowie auf das Ortsbild auswirken. Aufgrund der Ortsrand-
lage des Plangebietes im Ubergang zur freien Feldflur wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher
gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass selbstleuchtende Werbean-
lagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuléssig sind. Licht
darf nicht an angestrahlten Flachen vorbeigelenkt werden. Zur Vermeidung sind Leuchtmittel mit ge-
richteter Abstrahlung oder Blendklappen einzusetzen. Um Streulicht in den Himmel und die Umgebung
zu vermeiden, dirfen Anstrahlungen nur von oben nach unten erfolgen. Werbeanlagen an Gebduden
duarfen zudem die jeweilige AuRenwandhohe nicht Gberschreiten.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Orts- und Landschaftsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen,
z.B. aus Drahtgeflecht oder Stabgitter, in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstréu-
chern oder Kletterpflanzen, sowie die Pflanzung von heimischen Laubhecken zuléssig sind. Die Pflan-
zungen sind dauerhaft zu erhalten. Mauer- und Betonsockel sind unzul&ssig.

4.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortshild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

4.5 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstréu-
chern oder artenreicher Ansaaten als naturnahe Grinflachen anzulegen und zu pflegen sind. Zudem
wird festgesetzt, dass die Anlage von Kunstrasenflachen unzuléssig ist.

Ferner wird festgesetzt, dass groRRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuléssig sind.
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Stein- oder Kiesschiittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu be-
obachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das
lokale Kleinklima negativ auswirkenden reinen Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich
auch eine gewisse stadtebauliche Qualitat durch eine grinordnerische Gestaltung gesichert werden
kann.

5. Wasserrechtliche Festsetzungen

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. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen in Zisternen
oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 5 m3 Nutzvolumen je Gebaude zu sammeln und
als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von Gebauden oder zur Bewésserung
von Grinflachen, zu verwerten ist, sofern wasserwirtschatftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Mit den Vorgaben kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer
wasserwirtschaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden, die somit den Trink-
wasserverbrauch schont und das Entwésserungssystem entlastet.

6. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung entsprechend zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwéagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MaRnahmen kompensiert wer-
den kénnen. Die fiur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten und nicht vermeidbaren Eingriffen in Boden, Natur und
Landschaft werden als Ausgleich die gemaR Ziffer 1.2 festgesetzten Flachen und die hier durchzufiih-
renden MalRnahmen zugeordnet. Der nicht fir den Ausgleich des vorliegenden Bebauungsplanes be-
notigte Anteil der in der Plankarte 2 festgesetzten Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Extensiv-Acker wird dem
gemeindlichen Okokonto nach BauGB zugeordnet.

6.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fur die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigensténdigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MalRnahmen sowie
eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Aus der Analyse sind als artenschutz-
rechtlich besonders zu priifende Vogelarten Feldlerche und Stieglitz hervorgegangen. Das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann jedoch unter Berticksichtigung von Vermeidungsmal3-
nahmen und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Die erforderlichen Rege-
lungen zum artenschutzrechtlichen Ausgleich sowie zur Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Vor-
gaben wurden als Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Hinblick auf
die Berlcksichtigung der naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belange wird im Einzelnen
auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den Umweltbericht verwiesen, die der vorliegenden
Begrindung zum Bebauungsplan als Anlagen beigefigt sind.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist demnach die Umsetzung von vorlaufenden Ausgleichsmal3-
nahmen (CEF-Malinahmen) fur die Feldlerche in rAumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (Plangebiet im
Bereich der Plankarte 1) erforderlich. Die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen in Form von
CEF-MalRnahmen sind gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG als vorlaufende MaRnahmen umzusetzen, d.h.
sie mussen zum Zeitpunkt des Eingriffs in die entsprechenden Lebensrdume so weit entwickelt sein,
dass sie fiir die betreffende Art als Ersatzlebensraum dienen kénnen. Zudem ist die Rodung von B&u-
men und Gehdlzen gemal? § 39 Abs. 5 BNatSchG grundsétzlich nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
zum 28./29. Februar zulassig. Aul3erhalb dieses Zeitraums ist die Zustimmung der Unteren Naturschutz-
behoérde erforderlich. Die betroffenen Bereiche sind zudem zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch
eine fachlich qualifizierte Person auf aktuelle Brutvorkommen von Végeln zu kontrollieren.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

7.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen in entsprechendem Umfang ein zu-
satzlicher Wasserbedarf. Zum derzeitigen Zeitpunkt kann der kiinftige Bedarf an Trinkwasser noch nicht
abschlie3end benannt werden.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz. Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist tUber den Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz und somit an die Anbindung an den Hochbehélter Rodheim-Bieber sicherge-
stellt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintréchtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung zulassigen MalRhahmen ist grundsétzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundfla-
chenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlas-
sigen Befestigung von Park- und Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwur-
zelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zur Gestaltung der Aul3enanlagen. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchldssigen Befestigung von
Park- und Stellplatzen und dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
zur Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser grundséatzlich versickern kann. Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist ne-
ben den konkreten drtlichen Verhéltnissen auch der Schutz des Grundwassers zu beachten.
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Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung grundsatzlich nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser
Oberflachengewésser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berthrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewdasser. Im westlichen Bereich des
Plangebietes befindet sich jedoch ein Einlaufbauwerk mit einem verrohrten Durchlass, der anfallendes
Oberflachenwasser der umliegenden Flachen zum bestehenden Regenriickhaltebecken im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt* von 2020 fihrt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist von keiner Beeintrdchtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Pléne im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als gesichert i.S.d. § 30
Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz, sodass an-
fallendes Schmutzwasser in der 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Dariiber hinaus sind die
gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur
Verwertung von Niederschlagswasser zu beriicksichtigen.
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Niederschlagswasser soll gemafd § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Erschlie3ungsplanung be-
ricksichtigt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen im Ge-
meindegebiet ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der
Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugebietes oder zu einem spéteren Zeitpunkt
fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Féllen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fur die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.

Der Bebauungsplan setzt diesbeziglich fest, dass das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft be-
grunten Dachflachen in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens 5 m3 Nutzvolu-
men je Gebdude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf innerhalb von
Gebauden oder zur Bewasserung von Griunflachen, zu verwerten ist, sofern wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Dabei soll das im Plangebiet anfallende
und nicht verwertete Niederschlagswasser dem bestehenden Regenriickhaltebecken im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt* von 2020 zugefuhrt werden. Das anfallende
Schmutzwasser kann durch Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der angrenzenden Erschlie-
BungsstralRe abgeleitet werden.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine malf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fir eine
ordnungsgemale Abwasserbeseitigung, wie z.B. fir die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.
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7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden kann. Die Entwas-
serung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Dabei soll das im Plangebiet anfallende und nicht
verwertete Niederschlagswasser dem bestehenden Regenrtckhaltebecken im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Hinter dem Rillscheidt” von 2020 zugefuhrt werden. Die gedrosselte Ableitung erfolgt
dann Uber die dstliche StralBenmulde der Kreisstral3e K 24 und weiterfiihrend durch Einleitung in den
Fellingshduser Bach (Kehlbach).

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Park- und Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und zur Gestaltung der Au3enanlagen. Weiterfilhrend kann auf die einschlagigen
Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen wer-
den.

8. Vorsorgender und nachsorgender Bodenschutz sowie Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Bei der Umsetzung der Planung und Baudurchfihrung sind die einschlagigen Vorgaben und Normen
sowie insbesondere die vom Hessischen Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt, Weinbau, Forsten,
Jagd und Heimat herausgegebenen Merkblatter ,Bodenschutz fir Bauausfiihrende” und ,Bodenschutz
fur Hauslebauer” sowie die DIN-Vorschriften DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten* und DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemaf} § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind umgehend die zusténdigen Behdrden zu informieren.
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Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine weiteren Informationen vor.

9. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 03.12.2024 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblindgén-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Fl&-
che nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den
vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlielich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung ,Gesundheit, Pflege und Betreuung“ im Kontext der im ndheren Umfeld vorhan-
denen Gemeinbedarfsnutzungen und Sportanlagen, Freiflachen sowie Verkehrsanlagen kann dem ge-
nannten Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe
i.S.d. sogenannten Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Die Nutzungszeiten der geplanten Vorhaben im Bereich des Plangebietes werden sich kiinftig im We-
sentlichen auf die Tageszeit im Zeitraum aul3erhalb der Wochenenden beschranken. Dartiber hinaus
ist beachtlich, dass die Einwirkungen des Anlagenlarms durch das benachbarte Feuerwehrhaus zwar
grundsétzlich in Anlehnung an die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) beurteilt werden, gleichwonhl
aber Einsatzfahrten nicht unter den Regelungsinhalt der TA Larm fallen. Da Einsatzfahrten immer der
Gefahrenabwehr dienen, sind damit verbundene Auswirkungen wie L&rmemissionen grundsétzlich hin-
zunehmen. Damit ist sowohl das Ausriicken als auch die Rickkehr von Einsatzfahrzeugen bei néchtli-
chen Einsatzfahrten nicht beurteilungsrelevant. Schlie3lich entspricht der Schutzstatus des Sonstigen
Sondergebietes vorliegend nicht dem erhéhten Anspruch etwa eines Allgemeinen Wohngebietes, son-
dern aufgrund der Lage und dem Kontext der umgebenden Nutzungen sowie auch der innerhalb des
Gebietes geplanten Nutzungen selbst vielmehr einem Mischgebiet.
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11. Denkmalschutz

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich vorgeschichtliche Siedlungshinterlassen-
schaften. Daher ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler i.S.d. § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Um Qualitat und Quantitat der archdologischen Befunde
zu Uberprifen und um spéater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen
oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, erfolgten bereits archéologische
Untersuchungen (geophysikalische Prospektion) als vorbereitende Untersuchung gemafl § 20 Abs. 1
Satz 2 HDSchG. Ziel der Untersuchung ist die Detektion obertagig nicht sichtbarer, archéologischer
Strukturen, um eine Basis fur eine bodendenkmalpflegerische Beurteilung des Plangebietes zu erhalten.
Nach Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung sind als weiteres Teilgutachten voraussichtlich
Prospektionsschnitte erforderlich, die Auskunft Uber die Befunderhaltung der im Messbild deutlich ge-
machten Anomalien geben sollen. Nach dem Ergebnis kann seitens des Landesamtes fur Denkmal-
pflege Hessen entschieden werden, ob weitere archaologische Untersuchungen erforderlich sind.

Nach den Ergebnissen der geophysikalischen Untersuchung (POSSELT & ZICKGRAF PROSPEKTIONEN, Ab-
schlussbericht vom 30.01.2026) wurde festgestellt, dass mit Hilfe der Magnetometerprospektion auf
dem untersuchten Areal neben einem verfillten Graben unbekannter Zeitstellung und einigen Relikten
einer friheren Flurnutzung oder -einteilung auch eine grol3ere Zahl positiver Anomalien nachgewiesen
werden konnten. Die geringe Varianz in Gré3e, Form und Messwertcharakteristik sprechen, wie eine
zum Teil unscharfe Abgrenzung zur Umgebung, die relativ regelméRige Verteilung und das Fehlen an-
sprechbarer Verteilungsmustern, eher gegen eine anthropogene Ursache bzw. eine archéologische Re-
levanz. Die eindeutige Bestimmung der Ursache dieser Anomalien, wie auch der Zeitstellung oder Funk-
tion des Grabens wird erst durch weitere Untersuchungen méglich sein. Auf Basis der Magnetometer-
prospektion ist es méglich diese Untersuchungen gezielt durchzuftihren.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbeh6rde unverziglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21
HDSchG).

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéndert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen und es wird auf das Gesetz zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebéudeenergiegesetz — GEG) in der jeweils rechtsgiltigen Fassung hingewiesen.
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13. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der EAM Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 15.11.2024 hinsichtlich der Stromversor-
gung darauf hingewiesen, dass fur grof3ere Einzelabnehmer mit einem gleichzeitigem Leistungsbedarf
von ca. 80 kW und mehr kostenintensive Anschlisse mit kundeneigenen Trafostationen aus dem Mit-
telspannungsnetz notwendig werden kdénnen. Fir die Planung der Stromversorgung im Bereich des
Plangebietes ist daher die rechtzeitige Angabe des elektrischen Leistungsbedarfs der konkreten Bau-
vorhaben notwendig.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Gief3en, Wasser- und Bodenschutz, wird in der Stel-
lungnahme vom 25.11.2024 im Hinblick auf die wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Anforde-
rungen darauf hingewiesen, dass das Entwasserungskonzept friihzeitig mit dem Fachdienst Wasser-
und Bodenschutz abzustimmen und die aktuelle SMUSI-Berechnung im Hinblick auf die Bericksichti-
gung der vorgesehenen neuen Bauflachen zu tberprifen und gegebenenfalls zu Gberarbeiten ist.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 41.1 Grundwasser und Wasserversorgung, wird
in der Stellungnahme vom 13.12.2024 darauf hingewiesen, dass, sofern fir das Vorhaben eine Grund-
wasserhaltung erforderlich wird oder durch die Tiefbauarbeiten ein Aufstauen, Absenken und Um-
leiten des Grundwassers bewirkt wird, hierfiir gegebenenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis durch
die zustandige Wasserbehdrde erforderlich ist. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erd-
aufschliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder
die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG
zu beachten. Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlos-
sen wird, ist dies der zustandigen Behdrde gemald § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen. Sofern
im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe, etwa durch geothermische Anlagen, vorge-
sehen werden, so kann hierfiir gegebenenfalls ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zu-
standige Wasserbehorde erforderlich sein.

Seitens des Regierungsprésidiums Giel3en, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 13.12.2024
darauf hingewiesen, dass bei Baumalinahmen im Bereich des Plangebietes auf Spuren ehemaligen
Bergbaus zu achten ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Sicherungsmal3nahmen zu treffen
sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von vier erloschenen Bergwerksfel-
dern, in denen das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Informationen tiber Art und ortliche Lage
der Nachweise liegen der Bergaufsicht jedoch nicht vor.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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15. Flachenbilanz

Die kiinftige Nutzungsaufteilung stellt sich als Flachenbilanz wie folgt dar:

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 1) 11.519 m?

Sonstiges Sondergebiet 10.928 m2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Wirtschaftsweg (unbefestigt)

591 m?

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 2) 15.000 m?

Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 15.000 m2
Entwicklungsziel ,Extensiv-Acker”

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 3) 2.128 m2

Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 2.128 m?
Entwicklungsziel ,Blihflache*

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plankarte 4) 1.250 m2

Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem 1.250 m2
Entwicklungsziel ,Blihflache®

16. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: 21.11.2025
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O GmbH, Stand: 05.12.2025

e Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Magnetometerprospektion am 23.01.2026, Ab-
schlussbericht, Posselt + Zickgraf Prospektionen, Stand: 30.01.2026
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