u PLANUNGSBURO
FISCHER

Stadt Kirtorf, Stt. Ober-Gleen

Begriindung

Entwicklungssatzung

,Am Rasengarten®

Entwurf

Planstand: 11.03.2026
Projekthummer: 24-2956

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

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

Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung



Begriindung, Entwicklungssatzung ,Am Rasengarten®

Inhalt

IR o 4 o 7= 4 1= 0 T o 1= 3
1.1 Planerfordernis UNd -Zi€l...........cooo i 3
1.2 Raumlicher GeltungsbereiCh ............cooo i 3
1.3 ReGIONAIPIANUNG ... et e b e e e 4
14 Vorbereitende BauleitplanunQ ............uviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiie e eeeeeeeaeeeesearesaraaara———. 6
1.5 Verbindliche BauleitplanUNg ............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeesesaeeeesreeeeereeererene 7
1.6 Innenentwicklung und BodeNSCULZ ...........ueei e 8
1.7 Verfahrensart Und -Stand ...........ocoooiiiiiii s 8

2. Stadtebauliche Konzeption und Ziele der Entwicklungssatzung.........cccccccemiriicccceceennnnissccnnns 9

3. Verkehrliche ErsChlieBung .........ccccoiiimiiiiniiiriers s s s s 1

4. Inhalt und FestSetZUNGeN ... s e e s e s s s e e e s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e nnnennnees 1
4.1 Art der baulichen NULZUNG ........vviiiiiiiiiiiieieeeieee et ee e saaeesseesessessssssssessesssnnsnnnes 11
4.2 Mald der baulichen NULZUNG .......cooiiiiiiie e a e 12
43 Bauweise und uberbaubare Grundstlcksflache ............ccoooiiiiiiii e 14
4.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ............c.ccccoceenee. 14

5. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche

Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung

(019 e B0 T o I 0 £= | =Y T o 14
5.1 Umweltprifung und UmwelberiCht...........cooiiiiiiii e 14
5.2 Pflanzen, Biotop- und NUtZUNGSLYPEN ......cooiiiiiiiiiiie e 14
5.3 Tiere und artenschutzrechtliche Belange ... 17
54 BOden UNA FIACNE ..ot 19
5.5 A2 = O PSP O P PP PPPPPP P 21
5.6 LUt UNA KM@ <ttt e e en e e e nanneeee e 23
5.7 Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen.......................... 25
5.8 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete ..., 26
59 LandSChaft ... e e 27
5.10  Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat...............cooiiiiiiii e 27
511 Kulturelles Erbe und DenkmalSChULZ..............ooooiiiiiiiiiiii e 27
5.12  Eingriffs- und Ausgleichsplanung ... 27
Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ..o 28
6.1 HOCAWASSEISCNULZ ... e e 28
6.2 WWaSSEIVEISOIGUNG ....ceieeiiiitieeieee e e e ittt e e e e ettt e e e e e s bbbt e e e e e e s e bbb e e et e e e e e sannbneeeeaeeeas 29
6.3 GruNAWASSEISCIUIZ .....ooiiiiiiie it e st e e st e e e anneeee s 29
6.4 Schutz oberirdiSCher GEWESSET .......cocuuiiiiiiiiie et 30

Entwurf — Planstand: 11.03.2026 1



Begriindung, Entwicklungssatzung ,Am Rasengarten®

6.5 ADWASSEIrDESEItIGUNG ... .ueiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieei ettt eeeteeeeeeeeeaeeesessseseseassssssssssssssessssnsnnnnnnes 31

6.6 ADTIUSSIEGEIUNG ...oveeieiee e e e e e e e e e e e e e e e e e e seensrreeeaaaeeas 31
7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz ......................... 32
8. KamPTMItel......o e 33
9. IMMISSIONSSCRULZ ... 33
10. DenKmalSCRULZ ........cceiiiiii it 34
B TR = T T =T g o e [T T N 34

12. Flachenbilanz

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich der Entwicklungssatzung

T
Am Raseﬂg’——i’ff____u_*
L ——F

5
3 7

340 350

54
Asterweg ., ——————---——-*/
58

: —d ]
: 5 i
353 352

sse [ 357

Flur 7
e

Am Forsthof 358

B .

350

62)

Abbildung genordet, ohne Mal3stab

s

Entwurf — Planstand: 11.03.2026 2



Begriindung, Entwicklungssatzung ,Am Rasengarten®

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kirtorf hat am 19.12.2024 gemaR § 2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung der Entwicklungssatzung ,Am Rasengarten® gemaf § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.2 BauGB im Stadt-
teil Ober-Gleen beschlossen.

Geplant sind die Abgrenzung und Festlegung des bebauten stidéstlichen Ortsrandes im Bereich Ostlich
des Gebdudes Am Rasengarten 7, da die einbezogene Flache durch die bauliche Nutzung der westlich
und nérdlich angrenzenden Flachen entsprechend gepragt ist. Ziel ist die kleinflichige Erweiterung des
Siedlungsbereiches durch die Errichtung eines Stalles und von ein bis zwei Wohnhdusern, da dieser
Bereich bereits Uber die StraBe Am Rasengarten erschlossen ist. Der Flachennutzungsplan stellt den
Bereich als geplante gemischte Baufléche dar und bereitet somit eine Siedlungsflachenentwicklung vor.
Der Ortsrand erfahrt in diesem Bereich eine kleinflachige sinnvolle stadtebauliche Ergéanzung (Abrun-
dung). Zur Ausweisung gelangt aufgrund des Umfeldes und der Planung eines Stalles mit einem oder
zwei Wohngebauden ein Dorfliches Wohngebiet i.S.d. § 5a BauNVO. Die im Plangebiet vorhandene
landwirtschaftliche Unterstellhalle/Scheune wird ebenfalls tber die vorliegende Planung bauplanungs-
rechtlich gesichert.

Abbildung 1: Lages des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2026), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Entwicklungssatzung liegt am stidéstlichen Ortsrand
des Stadtteils Ober-Gleen. Die ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende StraRe Am Rasengarten, wel-
che im Norden das Plangebiet begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes erfasst, in der Flur 1, die Flurstick 193/1tlw., 302/1tlw.
sowie 300/4tlw.

Entwurf — Planstand: 11.03.2026 3



Begriindung, Entwicklungssatzung ,Am Rasengarten®

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als Griinland mit Baumen und einer landwirtschaftlichen Lager-
halle dar (siehe Abb.5).

Nordlich und westlich grenzt unmittelbar Wohnbebauung an. Sidlich und westlich folgt landwirtschaftli-
che Nutzflache.

Der Geltungsbereich fir die Entwicklungssatzung umfasst eine Flache von rd. 5.568 m2. Das Plangebiet
weist ein leichtes Gefélle von Nord nach Sud auf (siehe Abb. 3 und 4).

Abbildung 3: Plangebiet, Blickrichtung Osten, Abbildung 4: Plangebiet, Blickrichtung Stidosten
mit angrenzender Bebauung (Norden)

Abbildung 5: Plangebiet, Blickrichtung Westen Abbildung 6: Plangebiet, Blickrichtung Stiden

eIIe: Ein nen, 20

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt das Plangebiet jeweils etwa zur Halfte als Vorranggebiet Sied-
lung Bestand (5.2-1) und Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (6.3-2) fest. Uberlagernd wird ein Vorbehalts-
gebiet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) dargestellt.

Sidlich zum Planungsgebiet wird eine Bundesfernstralle Bestand (7.1.3-1) dargestellt, sowie norddst-
lich ein Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (6.1.1-1). Beide tangieren das Gebiet nicht.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes

L

Ausschnitt genordet, ohne Malstab

Die Darstellung des Vorbehaltsgebietes flir Grundwasserschutz ist im Kontext des vorliegenden Trink-
wasserschutzgebietes Zone 11IB WSG Wohratal-Stadtallendorf zu betrachten. Die entsprechenden Ge-
und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind bei der weiteren Planung zu beachten. Eine Bebauung
im Kontext des festgesetzten dorflichen Wohngebietes steht nicht im Konflikt mit dem vorhandenen
Trinkwasserschutzgebiet Zone lll.

Es wird durch die Zielvorgabe 5.2-4 vorgegeben, dass soweit keine Flachen in den Vorranggebieten
Siedlung Bestand zur Verfligung stehen, die Siedlungsentwicklung bis zu maximal 5 ha zu Lasten von
Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft in den Ortsrandlagen zulassig ist. Das vorliegende Plangebiet
bleibt in seiner Gesamtgrofie deutlich unter diesem Maximalwert. Vorliegend soll kleinflachig eine Bau-
flache flr eine landwirtschaftlich gepragte Nutzung (Pferdehaltung) und fiir ein bis zwei Wohnhausern
fur ortsansassige Familien geschaffen werden. Die Flache ist im Bestand bereits lber die Strake Am
Rasengarten erschlossen und bietet sich aufgrund ihrer Lage und baulichen Pragung aus der Umge-
bung fir eine kleinflachige Vervollstandigung des Ortsrandes an. Es wird durch die Planung auch keine
fingerformige Siedlungsflachenentwicklung in die freie Landschaft vorbereitet, sondern eine Arrondie-
rung vorgenommen. Hinsichtlich der Alternativenprifung im Innenbereich wird auf das Kapitel 1.6 ver-
wiesen.

Aufgrund der Kleinflachigkeit sowie der aktuellen Nutzung (Griinland mit Baumen und Gebaude) und
der angrenzenden Bebauung wird von keiner erheblichen Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Be-
lange ausgegangen. Bezlglich der Betrachtung der Belange der Landwirtschaft ist ergdnzend anzufiih-
ren, dass das Plangebiet im Bodenviewer.Hessen bei der bodenfunktionalen Gesamtbewertung mit ,,ge-
ring“ bewertet wird.
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Es wird vorliegend davon ausgegangen, dass die Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung nicht entgegensteht.

Der Regionalplan Mittelhessen befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Im Entwurf 2025 wird fiir das
Plangebiet ebenfalls ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft und ein Vorbehaltsgebiet fir Grundwas-
serschutz dargestellt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kirtorf aus dem Jahr 1996 stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache Planung dar. Aufgrund der Ausweisung der Flache in der Entwicklungssatzung als
Doérfliches Wohngebiet ist die Planung gemal § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kirtorf
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab, Plangebiet rot umrandet.
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet selbst liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Im Umfeld des Plangebietes
grenzen westlich und nérdlich zwei Bebauungsplane an, welche jeweils ein Allgemeines Wohngebiet
festsetzen. In diesen Bereichen ist bereits eine Bestandsbebauung vorhanden.

Abb.10: Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Sand zu Rockelshausen®, rot umrandet die Entwicklungssatzung
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschoépfen.

Es wurde vorliegend eine Priifung’ potenzieller Alternativen im Innenbereich durchgefiihrt, welche im
Ergebnis keine geeigneten und/oder keine verfigbaren Potenzialflachen ergab. Der Siedlungskoérper
von Ober-Gleen ist kompakt und verdichtet bebaut. Die wenigen Freiflachen werden dann von Iw. Be-
trieben als Lagerflache genutzt oder durch Gartennutzung gepragt. Demnach wird vorliegend an der
kleinflachigen Erweiterung des sudoéstlichen Ortsrandes durch die vorliegende Planung festgehalten.
Der Bereich ist im Bestand bereits erschlossen und es wird baulich eine kleinflachige stadtebauliche
Erganzung (Abrundung) vorbereitet.

1.7 Verfahrensart und -stand

Gemal § 34 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 die
Vorschriften Gber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Hs. 2 und
Nr. 3 Hs. 2 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss geman 19.04.2024

§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 11.03.2026
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 16.03.2026 — 17.04.2026

§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 Hs. 2 BauGB Bekanntmachung: 11.03.2026

i.v.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 12.03.2026

offentlicher Belange gemaf Frist: Analog Offenlage § 3 Abs. 2 BauGB

§ 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 3 Hs. 2 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs.1 BauGB

T Aufbauend auf der Begriindung zum Bebauungsplan ,Im Griibling, in der die Innenbereichsbetrachtung gegen-
Uber dem Amt fur den landlichen Raum nachgewiesen werden musste. Die wenigen ermittelten Baullicken sind
mittlerweile teilweise bebaut oder weiterhin nicht mobilisierbar.

Entwurf — Planstand: 11.03.2026 8
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Die Bekanntmachungen erfolgen auf der Homepage der Stadt Kirtorf und im Kreisanzeiger Oberhessische Zei-
tung.

Da keine stadtebaulichen Griinde firr eine Erweiterung des Auslegungszeitraumes vorliegen, wird dieser
entsprechend fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch flur die Dauer von 30 Tagen festgelegt.
Der Geltungsbereich des Baugebietes erfasst nur ein Grundstiick, das dann in drei Teilgrundstiicke
aufgeteilt wird, von denen eines bereits bebaut ist. Das Plankonzept stellt eine Arrondierung des Orts-
randes dar, die geplante Nutzung ist erschlossen und auf die bestehenden Nutzungen abgestimmt.

2.  Stadtebauliche Konzeption und Ziele der Entwicklungssatzung

Die Kommunen koénnen durch Satzungen sowohl bebaute Bereiche im Auenbereich als im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dar-
gestellt sind, als auch einzelne Aulienbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein-
beziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind (§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr.2 und 3 BauGB). Die Satzungen kénnen zudem mit-
einander verbunden werden, was fur die vorliegende Planung nicht von Relevanz ist.

Da die vorliegende Flache bereits im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt wird
und es sich lediglich um die Entwicklung einer kleinen Flache am Ortsrand von Ober-Gleen handelt, die
durch seine Umgebung bereits maRRgeblich gepragt ist, wird fiir das vorliegende Plangebiet eine Ent-
wicklungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr.2 BauGB angewandt. Die Entwicklungssatzung erlaubt es der
Stadt vor diesem Hintergrund, einzelne AuRenbereichsgrundstiicke stadtebaulich angemessen in die
Stadtteile als im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB festzulegen.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB ist Voraussetzung fir die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs.4 Satz
1 Nr. 2, dass:

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind. — Die Entwicklungssatzung
bezieht den Bereich Ostlich der StraRe Am Rasengarten? in den Innenbereich ein und ordnet die
Flache neu, womit diese eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung erfahrt.

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet wird. — Es erfolgt analog der angrenzenden Nutzungen die Ausweisung
eines Dorflichen Wohngebiet (MDW) im Sinne des § 5a BauNVO, sodass sich die kinftige Bebau-
ung an den Nutzungen des Umfeldes orientieren wird, was auch den Festsetzungen zu entnehmen
ist. Es werden keine Vorhaben vorbereitet, welche die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung erforderlich machen.

3. Es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. - Es erfolgt analog den angrenzenden Nutzungen die Ausweisung eines Dorflichen
Wohngebietes (MDW) im Sinne des § 5a BauNVO, sodass sich die kinftige Bebauung an den
Nutzungen des Umfeldes orientieren wird. Dartber hinaus liegen der Stadt Kirtorf zum jetzigen Pla-
nungszeitpunkt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter vor.

2 Fur die StraRe selbst wurde bereits Bauplanungsrecht durch den BP Nr.2 geschaffen, siehe Abb.9

Entwurf — Planstand: 11.03.2026 9
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Zu den weiteren Voraussetzungen zahlt, dass die einzubeziehenden AuRenbereichsflachen an die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile angrenzen, der noch nicht das stadtebauliche Gewicht eines Ort-
steiles erreicht hat und demnach als Splittersiedlung zu beurteilen ist. Durch das Anwenden der Ent-
wicklungssatzung kann eine Abrundung des Innenbereiches in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil bezweckt werden. Zudem muss die stédtebauliche Situation so sein, dass die AuRenbereichs-
flachen eine Pragung durch die baulichen Nutzungen des angrenzenden Bereiches aufweisen.

Die Entwicklungssatzung stellt nicht auf eine einheitliche Bebauung i.S.d. Baunutzungsverordnung ab,
sondern ausschlieBlich darauf, dass im Satzungsgebiet der Ma3stab des sich Einfligens in die Eigenart
der ndheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 BauGB gegeben sein muss. Diese Regelung findet ihre
Grenze dort, wo entweder die pragende Wirkung der angrenzenden Bebauung endet oder durch die
Einbeziehung der Flachen ein umfassendes Planungsbediirfnis aufgeworfen wird. Ein wichtiger Anhalt
kann z.B. das Erfordernis der planerischen Ordnung im ErschlieRungsbereich mit der Regelung tber
Verkehrsanlagen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen geben. Ein ,typischer* Anwendungsfall sind
sogenannte Baullicken, die zwar unbebaut sind, aber aufgrund der Pragung ihrer Umgebung grund-
satzlich bebauungsfahig sind.

Die Entwicklungssatzung verleiht somit der bezeichneten Flache konstitutiv die Qualitat als Innenbe-
reichsgrundstiick, wobei zu beriicksichtigen ist, dass die Grundsatzfrage der Entwicklung des bebauten
Bereichs im AuRenbereich zum Ortsteil i.S.d. § 34 BauGB in dem Fall einer Entwicklungssatzung mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Vorausgesetzt ist weiter, dass die einbe-
zogenen Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind.

Mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es beispielsweise nicht vereinbar, wenn es fir die
betreffenden Grundstiicke im Flachennutzungsplan eine mit der Einbeziehung in den Innenbereich nicht
zu vereinbarende stadtebaulich bedeutsame Funktion dargestellt ist (wie z.B. Darstellung fir Anlagen
und Einrichtungen des Gemeinbedarfs oder des Uberdrtlichen Verkehrs). Da im Flachennutzungsplan
der Stadt Kirtorf jedoch das Plangebiet als gemischte Bauflache (Planung) dargestellt wird, steht dies
der Einbeziehung in die vorliegende Satzung nicht entgegen und entspricht damit den Voraussetzungen
des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung schlief3t dariiber hinaus die Einbeziehung solcher Bereiche aus, fur welche die Zuordnung zum
Innenbereich weitere stadtebauliche Regelungen (z.B. Umweltschutzauflagen) erforderlich macht, die
allein innerhalb der Bauleitplanung zu erreichen sind. Eine Satzung nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
kénnen im Hinblick auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin z.B. dann nicht in Betracht
kommen, wenn wegen eines diffusen Gebietscharakters eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bei
Anwendung der Mal3stabe des Absatzes 1 nicht sichergestellt ist, d.h. wenn eine den stadtebaulichen
Zielen der Kommune widersprechende, inhomogene Struktur entstehen kann. Auch die Ziele der Raum-
ordnung gehdren zu den Aspekten, die fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich sind,
d.h. fur die Satzung nach Satz 1 Nr.1 bis Nr.3 ist § 1 Abs.4 BauGB sinngemal} anzuwenden.

Vor diesem Hintergrund kann aufgefiihrt werden, dass die Anwendungsvoraussetzungen fir die Erlas-
sung einer Entwicklungssatzung vorliegend gegeben sind, da die Darstellung im wirksamen Flachen-
nutzungsplan der geplanten Ausweisung als Dérfliches Wohngebiet, welches in seiner Art der Kategorie
,Gemischte Bauflache zuzuordnen ist, entspricht. Zudem ist die Flache zugleich auch mafigeblich
durch die umliegenden Nutzungen gepragt sowie bereits Uber die Stral’e ,Am Rasengarten” erschlos-
sen. Die Planung gilt auBerdem als an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Mit der Aufstellung der vorliegenden Entwicklungssatzung verfolgt die Stadt Kirtorf das Ziel, die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung flr das bereits erschlossene Gebiet gemall § 1 Abs. 3 BauGB
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planungsrechtlich abzusichern und den Innenbereich mit dem Einbeziehen der vorliegenden Flache zu
vervollstandigen (abzurunden).

Die Flache soll als Dérfliches Wohngebiet (MDW) im Sinne des § 5a BauNVO ausgewiesen werden, da
die geplante Flachenausweisung (Nutzung) im unmittelbaren Zusammenhang mit den angrenzenden
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen gesehen wird. Diese Bereiche sind typischerweise durch Wohn-
gebaude, Gehdfte mit angrenzenden Weiden und Nebenerwerbslandwirten und kleine Handwerksbe-
triebe gepragt, sodass die Ausweisung eines Dérflichen Wohngebietes eine Erganzung der vorhande-
nen und angrenzenden Siedlungsstruktur darstellt.

Aufgrund der Vorgaben der BauNVO dienen Dérfliche Wohngebiete dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben. Die geplante bauliche Entwicklung durch voraussichtlich zwei Wohnhauser und Tierhal-
tung im kleinerem Umfang entspricht den Vorgaben des Baugesetzbuches in Bezug auf den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) und wird zudem auch mangels Alternativen, nicht verfig-
baren Grundsticken im Stadtteil sowie aufgrund der konkreten Nachfrage erforderlich.

3.  Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in der bestehenden Form uber die nérdlich verlaufende und
zum Teil noch auszubauende StraRe Am Rasengarten. Uber die Obergasse ist die Verbindung zur Her-
sfelder Str./ B62 gegeben, lber diese besteht Anschluss in die Kernstadt Kirtorf und dariiber hinaus
nach Marburg und Alsfeld.

Das Plangebiet ist auch an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die nachste
Haltestelle ,Kirtorf-Ober-Gleen Hersfelder Strale” befindet sich rd. 550 m vom Plangebiet entfernt, wo-
ruber eine Anbindung an die Buslinie VB-13 besteht. Diese verbindet nach Alsfeld, Homberg (Ohm) und
Kirtorf.

Fir die Bauvorhaben gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kirtorf. Auf den Grundstiicken sind die erfor-
derlichen Stellplatze im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.

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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu fordern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausflh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfuihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in die Entwicklungssatzung aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Ddrfliches Wohngebiet gemal § 5a BauNVO ausgewiesen.
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(1) Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

3. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten,

4. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen flr die Tierhaltung,

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

7. sonstige Gewerbebetriebe,

8. Anlagen fur drtliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehoérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

Die geplante Flachenausweisung eines Dorflichen Wohngebietes muss im Zuge der Entwicklungssat-
zung im unmittelbaren Zusammenhang mit der ndrdlich sowie der westlich angrenzenden Bebauungs-
und Nutzungsstruktur gesehen werden und leitet sich aus diesen Rahmenbedingungen ab. Diese Be-
reiche sind durch bestehende Wohnbebauung als auch landwirtschaftliche Bauten und Freiflachen ge-
pragt, sodass die Ausweisung als Dérfliches Wohngebiet eine Erganzung der vorhandenen und angren-
zenden Siedlungsstruktur darstellt. GemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO gilt
allerdings fur das Doérfliche Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1, das die nach § 5a Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind. Beide Nut-
zungen sind aufgrund des Zuschnitts und der Lage des Plangebietes nicht fiir die Ausweisung geeignet.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Dérfliches Wohngebiet) erfolgt innerhalb
und aulerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uiber-
baubare Grundsticksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung in der Entwicklungssatzung kénnen geman § 16
Abs. 3 BauNVO die Grundflachenzahl oder die Grofke der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden, wenn ohne ihre Festset-
zung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
Zum Malf} der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die zulassige Zahl der Vollge-
schosse baulicher Anlagen sowie die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes
festgesetzt, um das Einfligen der Vorhaben in den Innenbereich zu gewahrleisten. Alle weiteren Para-
meter der konkreten Objektplanung werden gemaf § 34 BauGB im Rahmen des Bauantrages bestimmt
bzw. beurteilt.
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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.

In der vorliegenden Entwicklungssatzung wird die Grundflachenzahl aufgrund der GrundstiicksgréRe
auf GRZ = 0,4 festgesetzt, sodass die geplante Bebauung sich vertraglich in den stadtebaulichen Kon-
text einfigen kann.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung 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 (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe iiber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der angrenzenden Nutzungen und Bebauung auf ein
Maf von Z = Il festgelegt. Nutzungskonflikte hinsichtlich der Hoéhenstaffelung kénnen dadurch vermie-
den und das Plangebiet behutsam in die Nachbarschaft integriert werden. Dies ist auch aufgrund der
gegebenen Topographie stadtebaulich erforderlich, da das Gelande stark nach Siiden abfallt, so dass
die Grundstiicke nach Norden leicht sichtexponiert wirken. Um dem Eingriff hier deutlich zu minimieren,
wurden im Stiden des Plangebietes Laubbaum- und Heckenanpflanzungen festgesetzt.

Festsetzung zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses héhen-
mafig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die Festsetzung einer Hohenbegrenzung, um zu do-
kumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb der zur Ausweisung gelangenden Entwick-
lungssatzung ,Baumgarten® im Wesentlichen in die vorhanden Umgebungsbebauung einfiigt und diese
vertraglich dimensioniert ist.

Die Oberkante Gebaude wird deshalb als Hochstmal} festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist vorliegend
der Erdgeschoss Rohfuliboden (OK EG RFB). Als Oberkante Gebaude gilt dabei sowohl der héchstge-
legene Abschluss einer Aufienwand als auch der entsprechende Schnittpunkt zwischen AuRenwand
und Dachhaut oder zwischen Dachhaut und Dachhaut zweier unterschiedlich oder gleich geneigter
Dachflachen (First). Bei Staffelgeschossen gilt die Oberkante des Daches oder der Attika.

Fur das Dorfliche Wohngebiet wird eine maximale Oberkante der Gebaude OKges = 9,00 m festgesetzt.
Somit kann trotz der abschiissigen Topographie eine vertragliche Héhenentwicklung in Bezug auf die
benachbarte Bebauung erzielt werden. Die H6hen der angrenzenden Grundstlicke werden so aufge-
nommen.
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4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Es
werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht tGberschritten werden dirfen. Durch
die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster®) definiert, innerhalb derer
Gebaude errichtet werden durfen. Vorliegend wird so eine effektive Ausnutzung der Flache ermdglicht,
wobei das Baufenster nach Westen nicht tber die bestehende Bebauungstiefe des bestehenden Ge-
baudes hinausgeht. Die bisherigen Baufluchten und Bautiefen der westlich angrenzenden Gebaude Am
Rasengarten werden auch fur die neu entstehenden Gebaude aufgenommen.

4.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt: Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen (siehe Artenliste) vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es gilt je 4 m? jeweils einen
standortgerechten einheimischen Laubstrauch. Je Symbol in der Plankarte ist ein Laubbaum oder hoch-
stammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft erhalten. Bei Abgang ist dieser jeweils gleichwertig zu
ersetzen (siehe Artenliste).

5. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB und/oder § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer
Umweltpriufung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet
werden. Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Begriindung nachfolgend
bertcksichtigt.

5.2 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes wurden Ende November
2024 und Ende April 2025 Geldndebegehungen durchgefiihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhande-
nen und erkennbaren Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt im stdodstlichen Bereich des Ortsteils Ober-Gleen der Stadt Kirtorf. Naturrdumlich
liegt das Plangebiet im Naturraum 346.2 ,Noérdliches Vogelsberg-Vorland“ (Haupteinheit: 346 ,Oberhes-
sische Schwelle“) im ,Osthessischen Bergland®. Das Plangebiet liegt auf einer planaren Ebene von rd.
295 m U NHN. Das Umfeld des Plangebietes ist durch kleinflachige Siedlungsstrukturen des Ortsteils
Ober-Gleen, landwirtschaftlich genutzten Flachen und Gehdolzstrukturen gepragt. Nordlich und westlich
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schlieBen sich Wohngebaude mit gértnerisch gepflegten Anlagen an das Plangebiet an. Ostlich und
sudlich des Plangebietes werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet selbst wird Gberwiegend von einer maRig intensiv genutzten Weide eingenommen. Im
Nordwesten befinden sich eine Scheune und ein Bauerngarten. Im nordlichen Randbereich verlauft die
Stralle Am Rasengarten in Ost-West-Richtung. Sidlich parallel zur Strale Am Rasengarten befinden
sich sieben junge Obstbdume. Westlich wird das Plangebiet durch einen Grasweg begrenzt, der in Nord-

Sud-Richtung verlauft.

Folgende Arten wurden auf der maRig intensiv genutzten Weide erfasst:

Art

Hypochaeris radicata
Lamium spec.

Plantago lanceolata
Rumex crispus

Rumex obtusifolius
Taraxacum sect. Ruderalia

Trifolium spec.

Deutscher Name
Gewohnliches Ferkelkraut
Taubnessel
Spitz-Wegerich

Krauser Ampfer
Stumpfblattriger Ampfer
Gewdhnlicher Léwenzahn

Klee

Im Bereich des Grasweges wurden folgende Arten festgestellt:

Art

Achillea millefolium
Aquilegia vulgaris
Bellis perennis
Geranium spec.
Glechoma hederacea
Hypochaeris radicata
Plantago lanceolata
Rumex obtusifolius
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium spec.

Urtica dioica
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Deutscher Name
Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Gewohnliche Akelei
Géanseblimchen
Storchschnabel
Gewohnlicher Gundermann
Gewohnliches Ferkelkraut
Spitz-Wegerich
Stumpfblattriger Ampfer
Gewohnlicher Léwenzahn
Klee

Grol3e Brennnessel
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Abb. 11: Grasweg, Scheune und Bauerngarten im Nordwes-  Abb. 12: Weideflache mit Blick Richtung Nordosten (eigene
ten des Plangebietes (eigene Aufnahme, 11/2024) Aufnahme, 11/2024)

Abb. 13: Obstbaumanpflanzungen im nérdlichen Randbe-  Abb. 14: Blick nach Westen auf die Weideflache und StraRe
reich mit Blick nach Studosten (eigene Aufnahme, 11/2024)  Am Rasengarten (eigene Aufnahme, 11/2024)

Abb. 15: Blick nach Osten auf die StraBe Am Rasengarten Abb. 16: Bauerngarten und Scheune (eigene Aufnahme,
(eigene Aufnahme, 11/2024) 11/2024)
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Abb. 17: Blick nach Stden auf die zum Aufnahmezeitpunkt Abb. 18: Blick nach Siidosten auf die noch unbeweidete

mit Schafen beweidete Flache (eigene Aufnahme, 04/2025) Weideflache auRRerhalb des Geltungsbereichs (eigene Auf-
nahme, 04/2025)

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine mittlere Bedeutung zu. Ausschlaggebend
dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen Gberwiegend mittlerer (maRig intensiv ge-
nutzte Weide, Grasweg) und in geringem Male geringer (Stralenverkehrsflache, Gebaude, gartnerisch
gepflegte Anlage) naturschutzfachlicher Wertigkeit. Bei Umsetzung der Planung kann eine Flache von
rd. 2.287 m? der insgesamt 5.727 m? neu versiegelt werden. Eingriffsminimierend wirkt sich die Auswei-
sung einer Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ortsrandeingriinung® im stidlichen Bereich des Plangebietes aus.
In diesem Bereich wird eine Neupflanzung einheimischer Hecken und Gebiische sowie die Anpflanzung
von funf einheimischen Laubbaumen festgesetzt. Zudem wirken sich der Erhalt von flinf Obstbdume im
noérdlichen Bereich und die Heckenpflanzung im &stlichen Bereich eingriffsminimierend aus. In der Zu-
sammenschau ist das Konfliktpotenzial in Bezug auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bei
Umsetzung der Planung als gering zu bewerten.

5.3 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschutzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschutzten
Arten sowie fur européische Vogelarten mit ungunstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen sind.

In der nachfolgenden Betrachtung wird die Habitatausstattung des Vorhabenbereiches beriicksichtigt.

Végel

Im Eingriffsbereich selbst ist aufgrund der intensiven Nutzung des Offenlandes als Weideflache sowie
der bereits vorhandenen Vertikalstrukturen (Wohngebaude, einzelne Gehdlze) das Vorkommen typi-
scher Offenlandarten (z. B. Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel, Grauammer) aktuell als duf3erst unwahr-
scheinlich anzunehmen.
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Die umliegenden Flachen weisen Gehdlzbestande in Form von Gebischen und Hecken frischer Stand-
orte sowie Feldgehdlzen auf. Geholze, die als Bruthabitat dienen konnen, befinden sich auf3erhalb des
Eingriffsbereiches. Da kein erheblicher Eingriff in Gehdlzbereiche stattfindet, ist davon auszugehen,
dass die Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Nachhaltige Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase sind aufgrund der Verfugbarkeit von Alterna-
tivhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten. Durch die unmittelbar angrenzende Siedlungsbereich
(Wohngebaude, Stralenverkehrsflache) sind bereits moderate Stérungen durch Anwohner und Verkehr
anzunehmen. Mit einer erheblichen Erhdhung des Stérungsniveaus durch die Nutzung der Flache als
dorfliches Wohngebiet ist nicht zu rechnen, da hier nur mit relativ stérungstoleranten Arten (z. B. Amsel,
Rotkehlchen, Zaunkoénig) zu rechnen ist.

Weitere Tiergruppen

Im Rahmen der Bestandserfassungen wurden keine Futterpflanzen planungsrelevanter Schmetterlings-
arten (z. B. Maculinea nausithous) gefunden. Fledermause sind lediglich bei Jagd- und Transferfligen
zu erwarten, so dass im Rahmen der Planumsetzung keine Betroffenheit der Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Vorkommen streng geschitzter bzw. europaisch geschitzter Arten aus anderen Tiergruppen kdnnen
aufgrund fehlender Habitatstrukturen (keine Gewasser, keine Ackerlebensraume, keine Hohlen, keine
Saumstrukturen, keine nuss- und fruchttragenden Straucher) generell ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit
vom 1. Marz bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemaf § 39 BNatSchG abzusehen.
Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah
vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren. AuRerhalb der Brut- und Setzzeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von
einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

e Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufihren.

e Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufih-
ren.

e Baumhdhlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten au3erhalb der Brut-
zeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu berprifen.

e Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind aullerhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehoérde zu be-
antragen.
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Allgemeine Hinweise

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die AuRenbeleuch-
tung ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweife Lichtfarbe) unter Verwendung voll-
sténdig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.

e Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glas-
typen oder transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu ver-
meiden. Geeignete MalRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft zu treffen.

Eingriffsbewertung

Unter Berticksichtigung aller oben genannten MalRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

5.4 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fur die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A)
entnommen. Wahrend der Geldndebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruft
(z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 5.727 m2. Die im Plangebiet vorherrschende Bodenhaupt-
gruppe ist als Béden aus solifluidalen Sedimenten anzusprechen (Bodeneinheit: Braunerden mit Pod-
sol-Braunerden). Die Bodenart ist als sandiger Lehm angegeben.

Als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt)
zu einer Gesamtbewertung. Die Bdden des Plangebietes wurden mit einem geringen Bodenfunktions-
erfulllungsgrad bewertet (Abb. 19). Im Einzelnen wurde das Ertragspotenzial mit mittel und sowohl die
Feldkapazitat als auch das Nitratriickhaltevermdgen mit gering bewertet. Die Acker-/ Grinlandzahl liegt
im Plangebiet bei > 35 bis >= 40.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als Mal fur die Bodenerodierbar-

keit fir die Bewertung herangezogen. Die Boden innerhalb des Plangebietes werden mit einem K-Faktor
von > 0,1 - 0,2 bewertet und weisen demnach eine geringe Erosionsanfalligkeit auf. Geman
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Erosionsatlas weisen die Bdden innerhalb des Plangebietes eine hohe bis sehr hohe natiirliche Erosi-
onsgefahrdung auf (Abb. 20).

» 0255

Bodenfunktionsbewertung
0 — nicht bewertet
1—sehr gering

2 —gering

3 — mittel

4 - hoch

5 — sehr hoch

ENC0O0OmO

Abb. 19: Bodenfunktionale Gesamtbewertungen im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle:
BodenViewer, Zugriffsdatum: 12/2024, eigene Bearbeitung).

Erosionsatlas
Naturliche Erosionsgefdhrdung

EO - keine bis sehr gering
E1 - sehr gering

E2 - gering

E3 - mittel

E4 - hoch

E5 - sehr hoch

Eé6.1 - extrem hoch

E6.2 - extrem hoch

E6.3 - extrem hoch

Abb. 20: Natlrliche Erosionsgefahrdung der Béden im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet) (Quelle:
BodenViewer, Zugriffsdatum: 12/2024 eigene Bearbeitung).

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens werden die derzeit vorherrschenden Nutzungen (Grinland,
Grasweg, Bauerngarten) voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es im Bereich des Griinlands (Weide) teilweise zu Neuversiege-
lungen. Darliber hinaus kommt es im Plangebiet sowie dessen unmittelbaren Umfeld teilweise zu Bo-
denverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung.
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Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen

Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken

(geringere Wasserversickerung, Stérung der Grundwasserbildung, Oberflaichenabfluss, fehlende Luft-

abkuhlung, Stérung der Bodenfruchtbarkeit, etc.) enthalt die Entwicklungssatzung entsprechende Fest-

setzungen bzw. Hinweise:

- Festgesetzte Grundflachenzahl von GRZ = 0,4.

- Ausweisung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Ortsrandeingriinung®.

- Ausweisung von Flachen zum Erhalt, zur Pflege und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Fir die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

¢ Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende (HMLU 2024)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

Eingriffsbewertung

Die Boden im Plangebiet besitzen aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung lberwiegend
nur eine geringe Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt weitestgehend ungestort
sind. Bei Durchfiihrung der Planung werden bisher vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen mit
einem geringen Bodenfunktionserfillungsgrad umgenutzt und stehen somit nicht mehr fiir die Landwirt-
schaft zu Verfugung. Allerdings ist der Boden mit einer Acker-/ Griinlandzahl von > 35 bis >= 40 weder
als besonders mager noch als besonders ertragreich anzusprechen. Die vorwiegend sehr hohe Erosi-
onsgefahrdung der Boden innerhalb des Plangebietes ist bei Durchfiihrung der Planung zu berticksich-
tigen. Bei Umsetzung der Planung werden im sidlichen und dstlichen Bereich des Plangebietes Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Dies kann po-
tentiellen Erosionserscheinungen entgegenwirken. Insgesamt ist die Eingriffsintensitat fir das Schutz-
gut Boden als mittel zu bewerten.

5.5 Wasser
Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder quelligen Berei-
che. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ge-
maR § 76 Abs. 2 WHG oder in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet gemaf § 46 HWG. Jedoch
liegt das Plangebiet innerhalb der Schutzzone 11IB des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
~WSG Wohratal-Stadtallendorf* (WSG-ID 534-001) (vgl. Abb. 21).
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TWS_TK: WSG Wohratal-Stadtallendorf

Abb. 21: Lage des Plangebietes (schwarz umrandet) zu verzeichneten Wasserschutzgebieten (Quelle: Wrrl-
Viewer, Zugriffsdatum: 12/2024, eigene Bearbeitung).

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgeflhrten Festsetzungen und Hinweise zur Eingriffsminderung auf
die Bodenfunktionen wirken sich gleichermalien eingriffsminimierend auf den Wasserhaushalt aus. Zur
weiteren Minderung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet die Entwick-
lungssatzung dariiber hinaus folgende Hinweise:

- Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

- Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, insofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

- Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstlick, auf dem es auftrifft, sach- und fachge-
recht, unter Bericksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsorgen. Der
Grundstickseigentimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche
Flachen lauft und hat daftr eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungs-
rinne an Grundstlicksgrenze) (Entwasserungsplan).

Eingriffsbewertung

Aufgrund der bisher in Teilen fehlenden Bebauung wird von einem berwiegend noch funktionsfahigen
Wasserhaushalt (Infiltrationsvermdgen, Grundwasserneubildung, Pufferung von Hochwasserspitzen,
Wasserspeicherkapazitat etc.) im Plangebiet ausgegangen. Die mit dem Vorhaben verbundene Boden-
versiegelung wird in geringem Umfang zu einer Erhdhung des Oberflaichenabflusses durch Nieder-
schlagswasser filhren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung beitragen. Insbesondere die Umsetzung der angegebenen MinimierungsmalRnahmen
kann diesen nachteiligen Effekten entgegenwirken. Aufgrund der relativ geringen raumlichen Ausdeh-
nung des Vorhabens ist die Eingriffswirkung auf den Wasserhaushalt als gering bis mittel zu bewerten.
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5.6 Luft und Klima

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzgiter ,Luft* und ,Klima“ zu berlicksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen MaRnahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(gemafl BauGB § 1a Absatz 5).

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
raumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kli-
matope” im Planungsraum durchgefihrt.

Bestandsaufnahme

Als klimatische Belastungsraume zahlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihrt tagsiber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Eine
solche Warmeinsel bildet die nordlich und westlich des Plangebietes gelegene Siedlungsflache des
Ortsteils Ober-Gleen. Die noérdlich und teilweise 6stlich und siidlich an das Plangebiet angrenzenden
Freiflachen sowie das Plangebiet selbst bilden Klimatische Ausgleichsflachen. Diese weisen einen
extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie geringe Windstromungsverande-
rungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt-
und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B.
Acker, Grunland, Gehdlzarme Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkuhlende Erdoberflache ihrer-
seits die daruber liegenden bodennahen Luftschichten abkulhlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im
Groben der Gelandeneigung entsprechend von den Hbéhen ins Tal. Im Plangebiet ist aufgrund der Klein-
flachigkeit der vorhandenen Freiflachen sowie versiegelter Flachen von keinen bedeuteten Luftstrdmen
auszugehen, die fur das Umfeld von Bedeutung sein kdnnten (Abb. 22).

Nutzung (ATKIS)
[] Siedlung

Grinland

O
™ [] Sonderkultur
& ‘ e O Laubwald

B Mischwald

|

6 Nadelwald

[] Sonstiges
Abb. 22: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Grinland, Acker) bilden klimatische Ausgleichsflachen.
Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend von den Hohen ins Tal. (Quelle: GruSchu
Hessen, Zugriffsdatum: 12/2024, eigene Bearbeitung)
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Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die sehr hohe Erosionsgefahrdung innerhalb sowie auferhalb des Plangebietes werden
nachfolgend potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes naher betrachtet. Die Stark-
regen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Stark-
regen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu kdnnen. Die
Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiegelungsgrad. Zusatzlich ist
die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosionsgefahr) enthalten.

Fir das Plangebiet und dessen Umfeld besteht ein hoher Starkregen-Index. Der Vulnerabilitats-Index
wird als nicht erhéht eingestuft (Abb. 23).

Starkregen-Hinweiskarte

Vulnerabilitatsindex
[[] vulnersbilitst stark erhate
Vulnerabilitat erhdht

Vulnerabilitat nicht erhht

Starkregenhinweis-Index
Schwsch
Mittel
I Eron
- Hoch

Abb. 23: Starkregen-Hinweiskarte im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). (Quelle: StarkregenViewer
Hessen (HLNUG), Stand 2024, eigene Bearbeitung)

Kommunale FlieRpfadkarten eignen sich fiir kleinere Ortschaften oder Ortsteile, besonders im landli-
chen Raum. Sie zeigen (in einer Auflésung von 1 m?) eine erste Ubersicht der potenziellen FlieRpfade,
die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wirde. Innerhalb des Plangebietes befin-
den sich keine FlieRpfade (Abb. 24). Die FlieRpfadkarte stellt fiir den Bereich des Plangebietes Acker-
land da, das aufgrund einer Hangneigung von 10-20 % als stark gefahrdet gilt. Bei der Begehung konnte
jedoch festgestellt werden, dass es sich um Griinland handelt und sich das Plangebiet auf einer nahezu
planaren Ebene befindet. Griinland ist im Allgemeinen weniger gefahrdet als Ackerland, da der Boden
eine deutlich hdhere Bedeckung hat und somit Wasser und Boden besser zuriickgehalten werden.
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Starkregen und FlieBpfade Hessen

FlieBpfadkarten

FlieRBpfade

FlieBpfade Puffer 20m
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Hangneigung Landwirtschaft

[ ] Gronlend nicht getshrdet. <2%
[ ] erantend nicht geehraet. 2-5%
[ Gronisnd nicht gefahrdet. 5-10%

D Gronland magig gefahrdet. 10-
20%

. Grinlsnd maRig gefhrdet >20%
[:] Ackerland wenig getshrder. <2%
[ | Ackerlend wenig getahrde, 2-5%

. Ackerland méRig gefahrdet, 5-
10%

. Ackarland stark gafinrdat, 20-
20%

. Ackerland sehr stark gefahrdet.
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b. 24: FIiéBbfadkarte im Bereich des Iangebietes (rt randet). (Quelle: StarkregenViewer Hessen (HLNUG),
Stand 2024, eigene Bearbeitung)

Eingriffsbewertung

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden sich aufgrund der geringen raumlichen Ausdehnung des
Vorhabens bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Die ge-
plante Weiterentwicklung am Rande der Siedlungsflache von Ober-Gleen wird der Entstehung und dem
Transport von Frisch- und Kaltluft grundsatzlich nicht entgegenstehen, daher ist eine erhebliche Beein-
trachtigung klimatischer Funktionen im Bereich des Plangebietes und dessen Umgebung nicht zu er-
warten. Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, firr die Luftqualitat
entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
fuhren wird. In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des Klima-
wandels sind mdgliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zukiinftiger Starkregenereignisse von mitt-
lerer Relevanz, da fir das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche zwar ein hohes Starkregen-
Gefahrenpotential sowie eine sehr hohe natirliche Erosionsgefahrdung besteht, sich das Plangebiet
jedoch auf einer planaren Ebene befindet und keine FlieBpfade durch das Plangebiet verlaufen. Zudem
werden bei Umsetzung der Planung im sldlichen und dstlichen Bereich des Plangebietes Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Dies kann potentiel-
len Erosionserscheinungen durch Starkregenereignisse entgegenwirken.

5.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Es befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Flachen mit rechtlichen Bindungen inner-
halb des Plangebietes oder im unmittelbaren Umfeld.
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Eingriffsbewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschitz-
ten Biotope noch FFH-Lebensraumtypen oder Flachen mit rechtlichen Bindungen tangiert bzw. beein-
trachtigt.

5.8 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete
Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb noch grenzt es an Natura-2000-Gebiete. Das nachstgelegene
Natura-2000-Gebiet (FFH-Gebiet Nr. 5221-301 ,Walder nérdlich Ohmes*) liegt in rd. 2 km nérdlicher
Entfernung zum Plangebiet.

Sonstige Schutzgebiete

In rd. 70 m nérdlicher Entfernung zum Plangebiet liegt das Naturschutzgebiet ,Ransberg bei Ober-
Gleen® (Abb. 25). Die Besonderheit des Gebietes liegt in der Vernetzung verschiedener, kleinrdumiger
Lebensraumtypen und Sonderstandorte, reichend von einem offengelassenen Basaltsteinbruch mit
Felsvegetation Gber magere Halbtrocken- und Trockenrasen, ausgedehnte wertvolle Hecken und Ge-
blsche bis hin zu einer Streuobstwiese. Fur zahlreiche, teils gefahrdete Tier- und Pflanzenarten stellt
das Naturschutzgebiet einen wichtigen Rickzugsraum in der sonst intensiven Ackerlandschaft dar.

Abb. 25: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) zum Naturschutzgebiet ,Ransberg bei Ober-Gleen“ (Quelle: Na-
turegViewer Hessen (HLNUG), 2024, eigene Bearbeitung)

Eingriffsbewertung

Aufgrund der gegebenen Entfernung sind durch die geplante Bebauung keine negativen Auswirklungen
auf Natura-2000-Gebiete zu erwarten. Das Plangebiet liegt jedoch in rd. 70 m sudlicher Entfernung zum
Naturschutzgebiet ,Ransberg bei Ober-Gleen®. Es umfasst iberwiegend mafig intensiv genutzte Wei-
deflache und unterscheidet sich dementsprechend von den Biotoptypen des Naturschutzgebietes (Fels-
vegetation, magere Halbtrocken- und Trockenrasen, Hecken, Geblsche, Streuobstwiese). Folglich wird
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das geplante Vorhaben voraussichtlich aufgrund fehlender funktionaler Zusammenhange keine erheb-
lichen Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet ,Ransberg bei Ober-Gleen* haben.

5.9 Landschaft

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend in Nachbarschaft zu Wohnbebauung, gartnerisch gepflegten
Anlagen und landwirtschaftlich genutzten Flachen. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um
eine kleinflachige Bebauung am Siedlungsrand von Ober-Gleen. Demnach wird sich die geplante Be-
bauung aller Voraussicht nach in die bereits vorherrschenden Nutzungen einfligen. Bei Umsetzung der
Planung werden zudem keine Gehdlzstrukturen oder anderen landschaftsbildpragenden Elemente tan-
giert bzw. beeintrachtigt. Insgesamt sind bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die (iber das bereits vorhandene Ausmal} hinausgehen, zu er-
warten.

5.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich Giberwiegend in Nachbarschaft zu Wohnbebauung, gartnerisch gepflegten
Anlagen und landwirtschaftlich genutzten Flachen. Aufgrund der aktuellen Nutzung des Plangebietes
als Weide, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet in geringem Male eine Erholungsmdglichkeit
fir Spazierganger bietet. Insgesamt ergeben sich durch die Kleinflachigkeit der vorliegenden Planung
jedoch keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, ein-
schlie8lich der Wohn- und Erholungsqualitat, zum derzeitigen Kenntnisstand.

5.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachglter sind durch die Malinahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die daflr
zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

5.12 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Rechtlicher Hintergrund

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt im vorliegenden Fall durch die Festsetzung von ,Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® sowie den Erhalt von funf Obstbdumen inner-
halb des Geltungsbereichs der Entwicklungssatzung.

Eingriffsbetrachtung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtsgiltiger Bebauungsplan vor. Das Gebiet befindet sich aktuell gemaf
§ 35 BauGB im planungsrechtlichen Auflenbereich. Die Strale Am Rasengarten ist bereits baupla-
nungsrechtlich Gber den Bebauungsplan Nr.2 vorbereitet und daher nicht ausgleichspflichtig (Verweis
auf § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB). Durch die vorliegende Planung erfolgt eine kleinflachige stadtebauliche
Weiterentwicklung am stdoéstlichen Ortsrand von Ober-Gleen sudlich der StraRe Am Rasengarten. Da-
bei wird im Bereich einer maRig intensiv genutzten Weideflache mit sieben jungen Obstbaumen ein
Doérfliches Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen. Dieser Bereich befindet sich optisch-rdum-
lich innerhalb einer zusammenhangenden wohnlichen Grundstlicksnutzung. Der Bedarf ist in der Ei-
genentwicklung des Ortes begriindet, um Wohnraum fiir eine ansassige Familie zu schaffen und damit
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den Wohnstandort langfristig zu sichern. Das Umfeld des Plangebietes umfasst vorwiegend Siedlungs-
strukturen inklusive Wohnbebauung, Strallenverkehrsflachen und Gartenanlagen sowie landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Form von Grinland sidlich und éstlich des Plangebietes. Das Plangebiet selbst
umfasst im Bereich des Eingriffs eine maRig intensiv genutzte Weideflache.

Bei Umsetzung der Planung wird eine Teilflache des Griinlandes (Weide) Uberbaut. Dariber hinaus
wird der Bereich des Bestandsgebaudes und des Bauerngartens uberplant. Somit gehen die vorhande-
nen Biotop- und Nutzungsstrukturen zu einem Grof3teil verloren. Dabei handelt aus naturschutzfachli-
cher Sicht nach derzeitigem Kenntnisstand um Biotoptypen geringer bis mittlerer Wertigkeit.

Eingriffsminimierung und Ausgleichsplanung

Funf der sieben Obstbdume im noérdlichen Randbereich des Plangebietes werden zum Erhalt festge-
setzt. Zur weiteren Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft wird im stdlichen Bereich eine
Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
dem Entwicklungsziel ,Ortsrandeingriinung” ausgewiesen. In diesem Bereich wird die Anpflanzung ein-
heimischer Hecken und Gebusche sowie die Anpflanzung fiinf einheimischer Laubbaume festgesetzt.
Daruiber hinaus wird der vorgesehene Versiegelungsgrad aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 re-
lativ gering ausfallen. Zudem wird im 6stlichen Randbereich eine Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.

Fazit

Durch die getroffenen Festsetzungen zum Erhalt von fiinf Obstbdume sowie der Ausweisung einer Fla-
che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel ,Ortsrandeingriinung” und der Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen kann der Eingriff in das aus naturschutzfachlicher Sicht mit-
telwertige Griinland kompensiert werden. Die Durchfihrung weiterer Kompensationsmaf3nahmen wird
somit nicht erforderlich.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung in der Entwicklungssatzung wie folgt behandelt:

6.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

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

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf flr voraussichtlich ein bis zwei zusatzliche Wohngebaude. Die
abschlieBende Anzahl der Wohneinheiten wird nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf
an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Die Brauchwassernutzung von
Niederschlagswasser wird empfohlen und dient dem Einsparen von wertvollem Trinkwasser. Weitere
Wassersparnachweise sind im spateren Haushalt durch die Hauseigentimer zu beachten.

Deckungsnachweis

Es erfolgte eine Prifung der Wasserversorgung. Aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage geht die
Stadt von einer gesicherten Wasserversorgung aus, die Uber einen Anschluss an die vorhandenen Lei-
tungen gedeckt werden. Es besteht Anschluss an die vorhandene Wasserleitung in der StraRe Am Ra-
sengarten.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung mussen ggf. neu verlegt werden (Leitung und Haus-
anschlisse).

6.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Das auf Grundstucksfreiflachen und wasserdurchlassig befestigten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser, wie bisher, versickern. Dies tragt zum Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes WSG Wohratal-Stadtallendorf
in der Schutzzone IIIB. Die entsprechenden Ver- und Gebote sind zu beachten. Das Plangebiet befindet
sich nicht innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausflhrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf Grundsticksfreiflachen und wasserdurchlassig befestigten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser, wie bisher, versickern. Dies tragt zum Schutz des Grundwassers. Niederschlagswasser soll
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch fachliche Belange
(Bodenbeschaffenheit, Grundwasserstande, etc.) oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entge-
genstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.
6.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser oder Entwasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.
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6.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Aufgrund der unmittelbaren Ortsrandlage wird von einer gesicherten Erschliefung durch Anschluss an
das bestehende Ortsnetz ausgegangen. Es besteht Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal
in der Stralle Am Rasengarten, worlber auch die gesamte Umgebung entwassert wird.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Allerdings gilt es die § 55 WHG und § 37 Abs.4 HWG
zu beachten, um moglichst viel anfallendes Niederschlagswasser dem naturlichen Kreislauf zu zufiih-
ren.

Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Zum jetzigen Zeitpunkt geht die Stadt davon aus, dass die geplanten Nutzungen an den bestehenden
Kanal im Bereich Am Rasengarten angeschlossen werden kénnen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten
Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung oder der Brauchwas-
sernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge
verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Durch die Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten
Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne flir die Gartenbewasserung oder der Brauchwas-
sernutzung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfah-
ren in den Unterlagen (Entwéasserungsplan) nachzuweisen.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kbnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.
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Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen
Entfallt.

Starkregen

Siehe auch Kapitel 5.6. In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich
des Plangebietes im Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitat als nicht
erhéht gekennzeichnet.

Im Siiden und Osten des Plangebietes befindet sich FlieRpfade, die FlieRrichtung im Plangebiet verlauft
nach Siden, beginnt aber im Grunde erst auf Hohe des Weges Am Rasengarten. Unmittelbarer plane-
rischer Handlungsbedarf besteht durch und fir die Planung nicht. Weitere Grundstiicke sind durch den
kinftigen Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht unmittelbar gefahrdet. Auch im Zuge von nachfolgen-
den ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten Parameter beziehungsweise
Kartendarstellung Abb.24 zu achten.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Der Stadt liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet vor.

Baugrund

Es wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens im Vorfeld des Bauantrages empfohlen.

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:

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfihrung, 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 Infiltrationsvermdgen. 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 Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).
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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 Uberbaubarer Grundstlicksflachen.
Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstliickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische Maflnahmen zum Erosionsschutz.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tibersteigen. Die Bodenmieten diirfen 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.

Fur die zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfiihrende (HMLU 2024)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

8. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelrdumdienst unverzuglich zu verstandigen.

9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.
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Mit der Ausweisung eines Dorflichen Wohngebietes werden die umliegenden Nutzungen aufgegriffen
bzw. zu den Allg. Wohngebieten abgestuft. Stadtebauliche oder immissionsschutzrechtliche Konflikte
sind nicht zu erwarten. Im unmittelbaren Umfeld sind im Bestand bereits Wohnnutzungen und Iw. Ne-
benerwerbsnutzungen vorhanden.

10. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45ff. BauGB ist voraussichtlich nicht vorgesehen.

12. Flachenbilanz

Um die kunftige 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 der Ergdnzungssatzung 5.567 m?
Flache Dorfliches Wohngebiet 3.812 m?
Flache fur Natur und Landschaft 644 m?
Verkehrsflachen Bestand 966 m?
Lw. Weg Bestand 145 m?
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