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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Marktgemeinde Burghaun verfligt im Ortsteil Steinbach seit vielen Jahren Uber keine eigenen Bau-
grundstiicke mehr, sodass die kontinuierliche Nachfrage nach Wohnbauland im zweitgroRten Ortsteil
der Gemeinde nicht gedeckt werden kann. Nach dem Brand eines landwirtschaftlichen Anwesens im
Osten des Ortsteils — zwischen der Landesstralie L 3380 und der bestehenden Ortslage — wurden die
verbliebenen Gebaude inzwischen vollstandig abgerissen. Der landwirtschaftliche Betrieb plant aktuell
den Neubau einer Halle im Auflenbereich. In diesem Zusammenhang bietet sich fiir die Gemeinde die
Mdoglichkeit, die bisherigen Betriebsflachen in unmittelbarer Nahe zur bestehenden Ortslage zu erwer-
ben und einer neuen baulichen Nutzung zuzufuhren.

Aufgrund der zentralen Lage der Flache und der guten Anbindung an die bestehende kommunale Inf-
rastruktur eignet sich das Gebiet grundsatzlich fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Derzeit
ist davon auszugehen, dass auf der Flache rund 20 Bauplatze geschaffen werden kdnnen. Die Erschlie-
Rung des Plangebiets erfolgt Gber die Stralte ,Am Ring“ auf der Nord- und Westseite.

Da fir das Gebiet bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, ist zur Herstellung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie eine parallele Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Zu diesem Zweck hat die Marktgemeinde Burghaun am
12.11.2024 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Am Ring“ einschlieRlich der erforderli-
chen Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemalt § 4 BauNVO sowie eines
Mischgebietes nach § 6 BauNVO. Angestrebt wird eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern, Uberwiegend in Form freistehender Einzelhauser, die die landlich gepragte Siedlungsstruktur auf-
nehmen und fortfihren. Entlang der Landesstrale soll eine gemischte Nutzung etabliert werden, um an
dieser pragenden Ortseingangssituation kleinteilige gewerbliche Nutzungen zu ermdglichen und eine
stadtebaulich angemessene Adressbildung zu schaffen.

Lage des Plangebiets
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich und verkehrliche ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am 6stlichen Siedlungsrand des Ortsteils
Steinbach. Die Flache des Geltungsbereichs betragt rd. 2,2 ha. Das Plangebiet selbst weist eine land-
wirtschaftlich-ackerbauliche Nutzung mit einem sidlich verlaufenden Gehdlzstreifen auf, welcher den
Steinbach vom Plangebiet abgrenzt. Die bestehenden Landwirtschaftsgebdude in der westlichen Halfte
des Plangebietes werden im Rahmen des Vorhabens abgebrochen. Im Osten verlauft in Nord-Sud-
Ausrichtung die LandesstraRe L 3380. Im Norden und im Westen grenzen wohnbauliche und gemischte
Nutzungen an (u.a. Tankstelle mit Kfz-Werkstatt). Das Gebiet fallt topgrafisch nach Siden zum Stein-
bach ab.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Giber die Gemeindestrale ,Am Ring“, an die das
Wohn- und Mischgebiet angebunden wird. Die vorhandene Stral3e ist derzeit nicht fir die Aufnahme
erheblicher zusatzlicher Verkehre ausgelegt; daher wird empfohlen, diese perspektivisch auszubauen
und fiir den Anliegerverkehr entsprechend zu ertlichtigen.

Hinweise aus dem Verfahren:

Es wurde angeregt, den liberértlichen Verkehr durch eine geeignete Beschilderung liber den Ortskern
zu fiihren, da der nérdlich anschlieRende Abschnitt der Landesstrale L 3380 nicht dem nach Richtlinien
liblichen Ausbauzustand entspricht. Zwischen dem Plangebiet und der Landesstral3e ist ein 15 m breiter
Pflanzstreifen vorgesehen. Die erforderlichen Sichtfelder sind freizuhalten und werden im Bebauungs-
plan dargestellt. Entsprechend ist sicherzustellen, dass das Sichtfeld frei von jeglicher Art der Sichtbe-
hinderung bleibt (z. B. Zdune, Blische, Parkflachen, Fahnen- oder Beleuchtungsmasten). Beleuchtungs-
masten und Beleuchtungsanlagen sind so auszurichten, dass kein Lichtstrahl in Richtung der Landes-
stral3e fallt und keine Blendwirkung entsteht.

Fotodokumentation

Blick nach Osten ins Plangebiet
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Blick nach Nordwesten von der Landesstralle
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Blick nach Westen in die Ortslage; zur Tankstelle und Werkstatt. Links abzubrechende Iw. Geb.

1.3 Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Regionalplan Nordhessen 2009 teilweise als Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand und teilweise als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (G) dargestellt.

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

Der Regionalplan Nordosthessen — Entwurf zur ersten Offenlegung (Stand 09/2024) stellt das Plange-
biet als Vorranggebiet Landwirtschaft (Z) dar. Diese Darstellung stiinde dem Planvorhaben aktuell ent-
gegen. Die Marktgemeinde Burghaun nimmt die vorliegende Bauleitplanung daher auch zum Anlass,
um eine Anpassung dieser Darstellung in der Fortschreibung des Regionalplanes zu erwirken.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet derzeit grundsatzlich mit den aktuell
geltenden Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist und diese Ver-
einbarkeit auch im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans hergestellt werden kann aufgrund der
Kleinflachigkeit und der bestehenden Vorpragung durch die Landesstral3e.
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Ausschnitt Regionalplan Nordhessen 2009 Entwurf zur ersten Offenlegung (09/2024)

Y

Quelle: Regierungsprasidium Kassel

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Burghaun stellt das Plangebiet als Flache fir
die Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung somit
zunachst entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Dar-
stellung von einer Wohn- und Mischbauflache erfolgt geman § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Ausschnitt Flaichennutzungsplan der Marktgemeinde Burghaun

Quelle: Marktgemeinde Burghaun
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, weshalb zur Umsetzung der
Planungsziele die Aufstellung des vorliegenden Planes erforderlich ist. Auch unmittelbar angrenzende
Bebauungsplane existieren nicht.

1.6 Alternativenbetrachtungen

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 vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen zu begriinden ist; dabei sind Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde zu legen. Hierzu zahlen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstande, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmdglichkeiten.

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen darzulegen ist, dass vor der Inan-
spruchnahme von Aufenbereichsflachen die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale untersucht
und bewertet wurden.

Die Marktgemeinde Burghaun kommt dieser Verpflichtung durch ein aktives Flachenmanagement nach.
In diesem System werden die vorhandenen Baullicken und Baupotenziale im Gemeindegebiet syste-
matisch erfasst und fortlaufend aktualisiert (https://geoas.geoservice-hessen.de/mr/burghaun-buerger-
portal/).

Die fortlaufende Auswertung und Nutzung des Flachenmanagements zeigt, dass im Gemeindegebiet
zahlreiche Baullicken vorhanden sind. Diese weisen typischerweise die GréRenordnung einzelner Bau-
grundstiicke auf und befinden sich Uberwiegend innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen. Die
kartographische Auswertung unter dem o.g. Link verdeutlicht jedoch, dass es sich hierbei nahezu aus-
schlieRlich um kleinteilige, verstreut liegende Einzelflachen handelt, die keine zusammenhangende
stadtebauliche Entwicklung ermdglichen.

GroRere zusammenhangende Flachen, die eine eigenstandige stadtebauliche Entwicklung ermdglichen
wirden, sind innerhalb der Ortslagen nicht vorhanden.

Ein wesentliches Hemmnis der Innenentwicklung stellt zudem die eingeschrankte Flachenverfigbarkeit
dar. Ein erheblicher Teil der Baullicken befindet sich in Privateigentum und wird von den Eigentimern
haufig:

o flr eine eigene spéatere Nutzung vorgehalten oder

o fur Familienangehdrige reserviert.
Eine kurzfristige Mobilisierung dieser Flachen ist daher vielfach nicht méglich.

Erganzend stehen im Gemeindegebiet lediglich in begrenztem Umfang kommunale Baugrundstiicke
zur Verfugung (derzeit 7 Bauplatze in den Ortsteilen Langenschwarz und Schlotzau), die aufgrund ihrer
Anzahl und Lage keine bedarfsgerechte Deckung des Wohnraumbedarfs gewahrleisten kdnnen
(https://www.burghaun.de/bauen-wirtschaft/bauen/wohnbaugrundstuecke/lkommunale-bauplaetze/).

Entwurf — Planstand: 17.03.2026 8
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Grundsatzliches Ziel der Marktgemeinde ist es in diesem Kontext, durch eine stabile Bevolkerungsent-
wicklung die vorhandene Infrastruktur langfristig zu sichern. Der Ortsteil Steinbach verfliigt mit einer
Kindertagesstatte, einer Grundschule sowie medizinischen und therapeutischen Einrichtungen utber
eine gut ausgebaute Versorgungsstruktur, deren langfristiger Erhalt von einer ausreichenden Einwoh-
nerentwicklung abhangt.

Die Marktgemeinde ist daher weiterhin bestrebt, durch MalRnahmen der Innenentwicklung, Nachver-
dichtung und Arrondierung vorhandene Potenziale im Bestand zu aktivieren und zu nutzen. Zusammen-
fassend zeigt sich jedoch, dass die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale:

e Uberwiegend Kleinteilig strukturiert sind,
e raumlich verteilt liegen und
e in groRen Teilen nicht kurzfristig verfugbar sind.

Damit sind sie weder einzeln noch in ihrer Gesamtheit geeignet, den bestehenden Wohnraumbedarf in
der erforderlichen Weise zu decken. Vor diesem Hintergrund sind ergdnzende Baugebietsausweisun-
gen am Ortsrand zur Sicherung der Eigenentwicklung und der Férderung von Zuzug erforderlich.

Aufbauend auf den vorstehenden Ausfiihrungen zur Innenentwicklung wurde im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung eine raumliche Alternativenprifung durchgefiihrt. Die Untersuchungen erstrecken
sich auf samtliche relevanten Siedlungsbereiche der Markigemeinde Burghaun. Hierbei wurden insge-
samt mehrere potenzielle Entwicklungsflachen identifiziert, kartographisch dargestellt und anhand stad-
tebaulicher, funktionaler, 6kologischer und wirtschaftlicher Kriterien bewertet.

Untersuchung der Entwicklungsflachen im zentralen Ortsteil Burghaun (Fldchen 1-7)

Entwurf — Planstand: 17.03.2026 9
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Im zentralen Ortsteil Burghaun wurden mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die grund-
satzlich fir eine wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kommen
koénnten. Ziel der Untersuchung war es, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher, funktionaler
und okologischer Belange diejenige Flache zu identifizieren, die fiir eine nachhaltige und geordnete
Siedlungsentwicklung am besten geeignet ist.

Flache 1 — Plangebiet ,,Kegelspiel II“

Das vorliegende Plangebiet ,Kegelspiel II“ weist im Vergleich zu den Ubrigen untersuchten Flachen eine
besondere Stellung auf. Die Flache wurde bereits im Vorfeld mit der Regionalplanung abgestimmt und
liegt im zentralen Ortsteil Burghaun. Sie erméglicht eine unmittelbare Ankniipfung an die bestehende
Siedlungsstruktur sowie an das bereits entwickelte Baugebiet ,Kegelspiel 1. Hierdurch ergeben sich
deutliche Synergieeffekte, insbesondere im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieRung sowie die Ent-
wasserung.

Dariiber hinaus tragt die Flache zu einer stadtebaulich sinnvollen Abrundung der bestehenden Siedlung
bei und fugt sich schlissig in die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Ein weiterer wesentlicher Vorteil
liegt in der gegebenen Flachenverfiigbarkeit, wodurch eine zeitnahe Umsetzung grundsatzlich moglich
ist.

Als nachteilig sind insbesondere die teilweise vorhandene Hanglage sowie die Inanspruchnahme land-
wirtschaftlich genutzter Flachen zu bewerten. Diese Aspekte stehen jedoch der grundséatzlichen Eig-
nung nicht entgegen und wurden im Rahmen der Planung und Abwagung bewaltigt.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Das Plangebiet ,Kegelspiel I stellt stddtebaulich besonders ge-
eignete Entwicklungsflache dar und ist als Bestandteil des (ibergeordneten stadtebaulichen Gesamt-
konzepts ,Kegelspiel* zu bewerten.

Flache 2

Die untersuchte Flache 2 weist eine raumliche Nahe zu bestehenden Siedlungsstrukturen auf und ver-
fugt zudem teilweise Uber eine glnstige Sudexposition. Diese Aspekte sprechen grundsatzlich fur eine
mdgliche Entwicklung.

Demgegenuber stehen jedoch erhebliche Einschrankungen. Insbesondere ist die 6kologische Wertig-
keit der Flache zu berlcksichtigen, die einer Entwicklung entgegenstehen kann. Hinzu kommen un-
glinstige topographische Verhaltnisse sowie ein erhdhter Aufwand fir die ErschlieBung und die Anbin-
dung an die vorhandene StralReninfrastruktur, insbesondere an die Landesstral3e.

In der Gesamtabwagung Uberwiegen die negativen Aspekte deutlich. Die Flache ist daher als ungeeig-
net einzustufen.

Flache 3
Die Flache 3 weist keine nennenswerten positiven Standortfaktoren auf. Vielmehr ergeben sich mehrere

schwerwiegende stadtebauliche und naturschutzfachliche Nachteile.

So wiirde eine Entwicklung zu einer ausgepragten ,fingerférmigen“ Siedlungsstruktur fihren, die aus
planerischer Sicht als unglinstig zu bewerten ist, da sie keine kompakte Siedlungsentwicklung unter-
stutzt. Zusatzlich ist die Flache durch eine erhdhte dkologische Wertigkeit, insbesondere durch vorhan-
dene Gehdlzstrukturen, gepragt.

Weiterhin stellen die topographischen Verhaltnisse sowie der ungtinstige Flachenzuschnitt erhebliche
Erschwernisse dar. Insgesamt ist die Flache als ungeeignet zu bewerten.

Entwurf — Planstand: 17.03.2026 10
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Flache 4

Die Flache 4 besteht Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen und schlie3t grund-
satzlich an bestehende Siedlungsansatze im Bereich ,Zum Eckardsberg” an. Damit erscheint sie auf
den ersten Blick als mdgliche Erweiterungsflache.

Bei naherer Betrachtung zeigen sich jedoch deutliche Einschrankungen. Insbesondere wirde eine Ent-
wicklung auch hier zu einer ungunstigen fingerférmigen Siedlungsstruktur fihren. Daruber hinaus sind
vorhandene Ausgleichsmalinahmen um die bestehende Siedlung herum betroffen. Diese Aspekte fiih-
ren zu einer insgesamt eingeschrankten Eignung.

Die Flache ist daher als nur bedingt geeignet einzustufen und weist erhdhte Umsetzungsanforderungen
auf.

Flache 5

Die Flache 5 weist eine gewisse Vorpragung durch das bestehende Baugebiet ,Am Mihigraben® auf.
Zudem ist die Okologische Wertigkeit im Vergleich zu anderen Standorten eher gering.

Dem stehen jedoch mehrere gewichtige Nachteile gegeniber. So wiirde auch hier eine lineare bzw.
fingerformige Siedlungsentwicklung entstehen, die stadtebaulich als nicht vorteilhaft anzusehen ist.
Hinzu kommen erhebliche Immissionsbelastungen durch die Bundesstralle sowie die Bahnstrecke. Zu-
dem besteht die Gefahr eines Heranriickens an gewerbliche Nutzungen, was zusatzliche Konfliktpoten-
ziale birgt. In der Gesamtabwagung ist die Flache als eher ungeeignet einzustufen.

Flache 6

Die Flache 6 bietet grundsatzlich die Mdglichkeit eines Lickenschlusses innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur. Sie weist zudem vergleichbare Standortbedingungen wie das Plangebiet ,Kegelspiel
11 auf und ist Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, sodass die 6kologische Wertigkeit als gering ein-
zuschéatzen ist.

Jedoch bestehen zwei wesentliche Einschrankungen: Zum einen fehlen Synergieeffekte mit dem be-
stehenden Baugebiet ,Kegelspiel I, wodurch sich Nachteile bei ErschlieBung und Infrastruktur ergeben.
Zum anderen ist die Fl&chenverfugbarkeit nicht gesichert.

Die Flache ist somit grundsatzlich geeignet, jedoch eher als perspektivische Entwicklungsoption zu be-
werten.

Flache 7

Auch die Flache 7 ermdglicht grundsatzlich eine Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur und
weist ahnliche Eigenschaften wie das Plangebiet ,Kegelspiel II* auf. Zudem ist sie teilweise bereits im
Regionalplan als mdgliche Siedlungsflache dargestellt.

Demgegenuber stehen jedoch ebenfalls fehlende Synergieeffekte mit dem Baugebiet ,Kegelspiel 1,
eine eingeschrankte Flachenverfligbarkeit sowie eine im Vergleich hdhere 6kologische Wertigkeit. Die
Flache ist daher ebenfalls grundsatzlich geeignet, jedoch nicht vorrangig und eher langfristig zu entwi-
ckeln.
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Zwischenfazit zentraler Ortsteil Burghaun

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 1 bis 7 zeigt, dass ein Grofteil der untersuchten Standorte
aufgrund von topographischen, 6kologischen oder stadtebaulichen Rahmenbedingungen nicht geeignet
ist. Einzelne Flachen sind zwar grundsatzlich entwickelbar, kdnnen jedoch aufgrund fehlender Verfiig-

barkeit oder ungiinstiger Rahmenbedingungen derzeit nicht umgesetzt werden.
Demgegenuber erflllt das Plangebiet ,Kegelspiel II* als einzige Flache gleichzeitig:
e eine klare stadtebauliche Einbindung
e vorhandene Infrastrukturvorteile
o funktionale Synergien
e sowie eine gesicherte Entwicklungsperspektive

Im Ergebnis ist die Flache ,Kegelspiel II“ im zentralen Ortsteil Burghaun eindeutig zu priorisieren.

Untersuchung der Entwicklungsflachen im Ortsteil Steinbach (Flachen 8—12)

Im Ortsteil Steinbach wurden ebenfalls mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die fiir eine
wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kommen kdnnten. Ziel der
Untersuchung war es, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher, funktionaler und immissions-
schutzrechtlicher Belange diejenige Flache zu identifizieren, die sich fir eine nachhaltige und geordnete

Weiterentwicklung der Ortslage am besten eignet.
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Flache 8 — Plangebiet ,,Am Ring*“

Das Plangebiet ,Am Ring“ nimmt innerhalb der untersuchten Flachen eine hervorgehobene Stellung
ein. Die Flache ermdglicht eine klare Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur und stellt zu-
gleich einen logischen Luckenschluss bis zur Landesstral3e dar. Hierdurch ergibt sich eine stadtebaulich
gut nachvollziehbare Erweiterung der Ortslage.

Ein wesentlicher Vorteil liegt zudem in der guten Anbindung an die vorhandenen Infrastrukturen. Die
verkehrliche ErschlieRung kann effizient erfolgen, gleichzeitig bestehen glinstige Voraussetzungen fir
die Ver- und Entsorgung. Die Flache weist darlber hinaus eine vergleichsweise geringe 6kologische
Wertigkeit auf, sodass aus naturschutzfachlicher Sicht keine auftergewdhnlichen Konfliktlagen zu er-
warten sind.

Besonders hervorzuheben ist die Flachenverfugbarkeit. Aufgrund der Aufgabe / Verlagerung eines land-
wirtschaftlichen Betriebs ergibt sich fir die Gemeinde eine konkrete strategische Entwicklungsmdglich-
keit, wodurch die Flache anderen grundsatzlich geeigneten Standorten — insbesondere Flache 12 —
vorzuziehen ist.

Als nachteilig sind vorhandene Immissionsbelastungen zu berlcksichtigen, die jedoch im Rahmen der
Planung bewaltigt werden kénnen. Zudem ist aufgrund der Flachengrolie eine abschnittsweise Entwick-
lung und Vermarktung angezeigt, was jedoch keinen grundsatzlichen Standortnachteil darstellt.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Das Plangebiet ,Am Ring“ stellt eine geeignete Entwicklungsflache
dar, die sich insbesondere aufgrund ihrer Verfiigbarkeit und ihrer stadtebaulichen Einbindung fir eine
bedarfsgerechte Entwicklung eignet.

Flache 9

Die Flache 9 liegt auBerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur jenseits des Kegelspielradweges.
Diese Trasse stellt eine deutliche raumliche Zasur dar, wodurch eine Anbindung an die bestehende
Ortslage nur bedingt gegeben ist.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Entwicklung solcher Flachen regelmafig nicht empfehlenswert, da
sie zu einer isolierten, von der Kernstruktur getrennten Bebauung fihren wirde. Eine geordnete Wei-
terentwicklung der Siedlungsstruktur ist unter diesen Voraussetzungen nicht mdglich.

In der Gesamtabwagung ist die Flache daher als siedlungsstrukturell ungeeignet zu bewerten.

Flache 10

Die Flache 10 ist durch landwirtschaftliche Nutzungen sowie durch vorhandene Sportanlagen gepragt.
Eine Entwicklung dieser Flache wirde zwingend die Einbeziehung und Umgestaltung dieser Sportfla-
chen erfordern.

Hierdurch ergeben sich mehrere Konfliktbereiche. Zum einen ist mit Immissionskonflikten zu rechnen,
zum anderen musste eine grundlegende Umstrukturierung der bestehenden Nutzungen erfolgen. Zu-
dem wiurde durch die Entwicklung ein zusatzlicher, isolierter Siedlungsansatz entstehen, der nur unzu-
reichend an die bestehende Ortsstruktur angebunden ist.

Auch eine klare Arrondierung bestehender Siedlungsansatze ist in diesem Bereich nicht moglich, so-
dass aus stadtebaulicher Sicht erhebliche Defizite vorliegen.

Insgesamt ist die Flache nur mit erheblichem Aufwand entwickelbar und daher siedlungsstrukturell le-
diglich bedingt geeignet. Aus fachlicher Sicht ist ein Verzicht zu empfehlen.
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Flachen 11 und 12

Die Flachen 11 und 12 bestehen Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen, insbesondere
Acker, und weisen im Vergleich eine geringe 6kologische Wertigkeit auf. Zudem sind diese Bereiche im
Regionalplan teilweise bereits als potenzielle Siedlungsflachen dargestellt, was grundsatzlich fir eine
Entwicklung spricht.

Daruber hinaus ermdglichen beide Flachen grundsatzlich eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden
Ortslage und sind aus stadtebaulicher Sicht prinzipiell geeignet.

Dem stehen jedoch derzeit entscheidende Einschrankungen entgegen. Insbesondere ist die Flachen-
verflgbarkeit nicht gegeben, sodass eine kurzfristige Entwicklung nicht realisierbar ist.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Alternativen ergibt sich dartber hinaus, dass mit dem Plange-
biet ,Am Ring“ (Flache 8) eine strategisch giinstigere und unmittelbar verfligbare Entwicklungsoption
besteht.

In der Gesamtabwagung sind die Flachen 11 und 12 siedlungsstrukturell grundsatzlich geeignet, derzeit
jedoch aufgrund fehlender Verfligbarkeit zurlickzustellen und als perspektivische Entwicklungsoptionen
zu betrachten.

Zwischenfazit Ortsteil Steinbach

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 8 bis 12 zeigt, dass ein Teil der Standorte aufgrund sied-
lungsstruktureller, funktionaler oder verfligbarer Randbedingungen nicht fiir eine Entwicklung geeignet
ist.

Wahrend einzelne Flachen grundsatzlich geeignete Eigenschaften aufweisen, scheitert ihnre Umsetzung
derzeit an der fehlenden Flachenverfligbarkeit oder an erheblichen strukturellen Defiziten.

Demgegeniber vereint das Plangebiet ,Am Ring“:
e eine klare stadtebauliche Einbindung in die bestehende Ortslage zur Landesstralle
e eine funktional sinnvolle Arrondierung
e eine gute infrastrukturelle Anbindung
e sowie eine gesicherte und kurzfristig umsetzbare Flachenverfugbarkeit

Im Ergebnis ist die Flache ,Am Ring“ im Ortsteil Steinbach zu priorisieren.
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Untersuchung der Entwicklungsflachen im Ortsteil Rothenkirchen (Flachen 13-16)
AN 24 T ST S DR N, oS T O SRS

Im Ortsteil Rothenkirchen wurden ergénzend mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die
grundsatzlich fiir eine wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kom-
men konnten. Ziel der Untersuchung war es, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher, funktio-
naler und naturschutzfachlicher Belange zu prtifen, ob sich geeignete Flachen flir eine geordnete Wei-
terentwicklung der Ortslage identifizieren lassen.

Flachen 13 und 14

Die Flachen 13 und 14 befinden sich im sudlichen bis stiddstlichen Randbereich der Ortslage Rothenkir-
chen. Beide Flachen weisen grundsatzlich eine nachvollziehbare Anbindung an die bestehende Sied-
lungsstruktur auf, sodass sie auf den ersten Blick als logische Erweiterungsbereiche erscheinen. In
Teilbereichen sind zudem bereits einzelne bauliche Ansatze vorhanden, die eine gewisse Vorpragung
erkennen lassen.

Demgegeniber steht jedoch die tUberwiegend vorhandene Nutzung als Griinland, deren naturschutz-
fachliche Wertigkeit im Detail zu prifen ist und potenziell erhéhte Ausgleichserfordernisse nach sich
ziehen kann.

Zusatzlich ist zu berlcksichtigen, dass Rothenkirchen keinen zentralen Ortsteil der Gemeinde darstellt,
sodass die strukturelle Bedeutung der Flachen fiir eine gesamtgemeindliche Siedlungsentwicklung be-
grenzt ist und auch die Uberortliche Erreichbarkeit der beiden Flachen (durch die gesamte Ortslage
hindurch) im Vergleich zu dem Gebiet ,Am Ring“ in Steinbach eindeutig nachteilig zu sehen ist.
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Vor diesem Hintergrund ergibt sich aus der Abwagung: Die Flachen 13 und 14 sind grundsatzlich fir
eine Erweiterung geeignet, jedoch lediglich fir eine Entwicklung im kleineren Mafstab zur Deckung des
drtlichen Bedarfs. Eine weitergehende Entwicklung ist insbesondere unter Berlicksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit sowie des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs kritisch zu bewerten und im Bedarfs-
fall zu Gberprifen.

Flache 15

Die Flache 15 befindet sich im westlichen Randbereich der Ortslage und weist in Teilbereichen die
Méoglichkeit auf, punktuelle Entwicklungen im direkten Anschluss an bestehende Anwesen zu ermégli-
chen. Diese Ansatze sprechen grundsatzlich fiir eine eingeschrankte Nutzbarkeit der Flache.

Dem stehen jedoch erhebliche Restriktionen gegeniiber. So liegt die Flache im Vorbehaltsgebiet ,Natur
und Landschaft” gemaR Regionalplanung und ist teilweise im Auenbereich verortet. Zusatzlich sind Ge-
wasser- bzw. Grabenstrukturen vorhanden, die die Nutzbarkeit weiter einschranken.

Aus stadtebaulicher Sicht ist hervorzuheben, dass eine sinnvolle Arrondierung der bestehenden Sied-
lungsstruktur nur unter erhéhten Aufwanden mdglich ist. Insgesamt Uberwiegen die negativen Aspekte
deutlich. Die Flache ist daher insgesamt als kaum geeignet zu bewerten und sollte aus 6kologischen
sowie siedlungsstrukturellen Griinden nicht weiter verfolgt werden.

Flache 16

Die Flache 16 befindet sich in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Verkehrsachsen, insbesondere zur
BundesstralRe sowie zu Schienenwegen. Daraus resultiert eine bereits bestehende Vorbelastung durch
Verkehrslarm und Immissionen.

Dariiber hinaus liegen weitere Einschrankungen vor. Die Flache befindet sich teilweise im Auenbereich
und wird Gberwiegend als Griinland genutzt. Zusatzlich sind Gewasser- und Grabenstrukturen vorhan-
den, die sowohl aus naturschutzfachlicher als auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht restriktiv zu bewer-
ten sind.

Aus stadtebaulicher Perspektive ist ebenfalls keine sinnvolle Arrondierung der bestehenden Siedlungs-
struktur erkennbar. Vielmehr wirde eine isolierte bzw. funktional unzureichend eingebundene Entwick-
lung entstehen.

In der Gesamtabwagung ergeben sich somit mehrere grundlegende Konfliktlagen. Die Flache ist daher
aus Okologischen, siedlungsstrukturellen sowie immissionsschutzrechtlichen Griinden als ungeeignet
einzustufen und nicht weiter zu verfolgen.

Zwischenfazit Ortsteil Rothenkirchen

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 13 bis 16 zeigt, dass im Ortsteil Rothenkirchen keine
Flachen vorhanden sind, die fur eine grofRere, zusammenhangende Wohnbauentwicklung geeignet wa-
ren.

Wahrend einzelne Bereiche grundsatzlich Erweiterungsansatze aufweisen, sind diese entweder:
e nurin sehr begrenztem Umfang entwickelbar
e mit erhdhtem naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarf verbunden oder
e aufgrund grundlegender Restriktionen ungeeignet

In der Gesamtbewertung ergibt sich daher: Im Ortsteil Rothenkirchen kommen allenfalls kleinraumige
Entwicklungen zur Deckung des o6rtlichen Bedarfs in Betracht. Eine Entwicklung im Maf3stab eines Bau-
gebiets stellt keine gleichwertige Alternative zu den Plangebieten ,Kegelspiel II“ und ,Am Ring*“ dar.
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Untersuchung der Entwicklungsflachen im Ortsteil Langenschwarz (Flachen 17-22)
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Im Ortsteil Langenschwarz wurden ebenfalls mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die
grundsatzlich fir eine wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kom-
men konnten. Ziel der Untersuchung war es auch hier, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher,
funktionaler und naturschutzfachlicher Belange zu prifen, ob geeignete Flachen fir eine geordnete
Weiterentwicklung der Ortslage identifiziert werden kénnen.

Fldche 17

Die Flache 17 befindet sich am Rand der bestehenden Ortslage und weist in Teilbereichen bereits eine
bauliche Vorpragung auf. Zudem sind ErschlieBungsansatze ansatzweise vorhanden, sodass eine
grundsatzliche Entwicklung dieser Flache aus funktionaler Sicht denkbar ist.

Gleichzeitig bestehen jedoch erhebliche Einschrankungen. Insbesondere ist die Flachenverfiigbarkeit
nicht gesichert, wodurch eine kurzfristige Realisierung nicht moglich erscheint. Darliber hinaus ist zu
berlcksichtigen, dass sich die Flache strukturell nur fir eine kleinraumige Entwicklung eignet und kei-
nen Ansatz fUr eine gréflere zusammenhangende Siedlungsentwicklung bietet. In der Gesamtabwa-
gung ist die Flache daher als bedingt geeignet fir den 6rtlichen Bedarf zu bewerten. Eine grof¥flachige
Entwicklung ist nicht darstellbar.
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Flache 18

Die untersuchte Flache 18 weist keine erkennbaren positiven Standortfaktoren auf. Vielmehr ergeben
sich mehrere grundlegende Restriktionen.

Insbesondere sind die topographischen Verhaltnisse als unglnstig zu bewerten, wodurch ein deutlich
erhohter ErschlieBungsaufwand zu erwarten ist. Zusatzlich ist auch hier die Flachenverfliigbarkeit nicht
gesichert. Weiterhin ist die vorhandene Nutzung als Grinland zu bertcksichtigen, deren naturschutz-
fachliche Wertigkeit im Detail zu prifen ist und potenziell zusatzliche Einschrankungen mit sich bringt.
Vor diesem Hintergrund ist die Flache als grundsatzlich ungeeignet einzustufen.

Flachen 19 und 20

Die Flachen 19 und 20 befinden sich im sudlichen bzw. stiddstlichen Randbereich der Ortslage und
stellen grundséatzlich eine nachvollziehbare Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur dar. In Teil-
bereichen sind bereits einzelne bauliche Ansatze vorhanden, die eine gewisse Vorpragung erkennen
lassen. Zudem ist insbesondere Flache 20 tGberwiegend ackerbaulich genutzt, wodurch die 6kologische
Wertigkeit im Vergleich zu anderen Griinlandstandorten geringer einzuschéatzen ist.

Demgegeniber stehen jedoch mehrere wesentliche Einschrankungen. Teile der Flachen werden als
Grunland genutzt, dessen naturschutzfachliche Bedeutung im Detail zu prifen ist. Ebenso ist zu be-
riicksichtigen, dass sich Langenschwarz nicht um einen zentralen Ortsteil handelt, sodass die Flachen
nur eine begrenzte Bedeutung fir die gesamtgemeindliche Entwicklung besitzen. Zusatzlich befindet
sich Flache 20 teilweise im Vorbehaltsgebiet ,Natur und Landschaft‘, wodurch weitere Restriktionen
bestehen.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Die Flachen sind grundsatzlich fir eine Entwicklung geeignet, je-
doch lediglich im begrenzten Umfang zur Deckung des ortlichen Bedarfs. Eine weitergehende Entwick-
lung ist insbesondere unter Berlicksichtigung der Wirtschaftlichkeit sowie des naturschutzfachlichen
Ausgleichsbedarfs kritisch zu bewerten.

Flache 21

Die Flache 21 weist in Teilbereichen bereits vorhandene bauliche Ansatze auf und kénnte daher auf
den ersten Blick als Erweiterungsflache betrachtet werden.

Bei naherer Betrachtung zeigen sich jedoch erhebliche Nutzungskonflikte. Die Flache liegt weitgehend
im Vorbehaltsgebiet ,Natur und Landschaft® und ist zusatzlich durch bestehende Nutzungen gepragt,
insbesondere durch landwirtschaftliche und gewerbliche Gebaude sowie angrenzende Sportanlagen.
Hierdurch ergeben sich vielféltige Konfliktlagen, die im Rahmen einer Entwicklung aufwendig geldst
werden mussten.

Zudem handelt es sich auch hier um einen nicht zentralen Ortsteil, wodurch die strukturelle Bedeutung
der Flache eingeschrankt ist. In der Gesamtabwagung ist die Flache als eher ungeeignet einzustufen.
Eine Entwicklung wirde erhebliche Nutzungskonflikte auslésen und umfangreiche Umstrukturierungen
erfordern.

Flache 22

Die Flache 22 weist — dhnlich wie Flache 17 — eine teilweise bauliche Vorpragung auf und verfigt in
Teilbereichen Uber vorhandene ErschlieBungsansatze. Damit bestehen grundsatzlich Voraussetzungen
fur eine kleinrdumige Entwicklung.
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Demgegeniiber steht jedoch die Lage in einem nicht zentralen Ortsteil sowie die begrenzte strukturelle
Bedeutung fiir die gesamtgemeindliche Siedlungsentwicklung. Eine Entwicklung im Maf3stab eines Bau-
gebiets ist daher auch hier nicht darstellbar.

Die Flache ist somit als bedingt geeignet fir den o6rtlichen Bedarf einzustufen. Eine grofflachige Ent-
wicklung kommt nicht in Betracht.

Zwischenfazit Ortsteil Langenschwarz

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 17 bis 22 zeigt, dass im Ortsteil Langenschwarz keine
Flachen vorhanden sind, die fiir eine groftere zusammenhangende Wohnbauentwicklung geeignet wa-
ren.

Zwar bestehen einzelne Flachen mit grundsatzlich entwickelbaren Ansatzen, diese sind jedoch:
e nurin begrenztem Umfang nutzbar
e Uberwiegend nicht verfligbar oder restriktionsbehaftet
o funktional auf kleinrumige Arrondierungen beschrankt

In der Gesamtbewertung ergibt sich daher: Im Ortsteil Langenschwarz sind lediglich kleinrdumige Ent-
wicklungen zur Deckung des o6rtlichen Bedarfs sinnvoll. Eine Entwicklung im MaRstab eines Baugebiets
stellt keine gleichwertige Alternative zu den Plangebieten ,Kegelspiel II“ und ,Am Ring“ dar.

Untersuchung der Entwicklungsflichen in den Ortsteilen Hechelmannskirchen, GroBRenmoor

und Schiotzau
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Erganzend wurden auch die Entwicklungsmoglichkeiten in den kleineren Ortsteilen Hechelmannskir-
chen, GroRenmoor und Schlotzau betrachtet. Ziel dieser Betrachtung war es zu prifen, ob in diesen
Ortsteilen Flachen vorhanden sind, die als relevante Alternative fur eine wohnbauliche Entwicklung im
Gemeindegebiet in Betracht kommen.

Die Analyse zeigt, dass in den genannten Ortsteilen vereinzelt Flachen vorhanden sind, die grundsatz-
lich fir eine kleinraumige Arrondierung der bestehenden Siedlungsstrukturen geeignet sein kénnen.
Dabei handelt es sich jedoch ausschlieBlich um einzelne, kleinflachige Erganzungen im direkten An-
schluss an bestehende Bebauung.

Demgegeniber stehen jedoch mehrere grundlegende Einschréankungen. Die Ortsteile weisen insge-
samt eine geringe GroRe sowie eine nicht-zentrale Lage innerhalb der Gemeindestruktur auf. Aufgrund
dieser Rahmenbedingungen sind sie nicht dazu geeignet, einen wesentlichen Beitrag zur Deckung des
gesamtgemeindlichen Wohnraumbedarfs zu leisten.

Dariber hinaus fehlen geeignete Flachen, die eine gréRere zusammenhangende Siedlungsentwicklung
ermoglichen wirden. Die vorhandenen Potenziale beschranken sich auf punktuelle Erganzungen, die
weder funktional noch strukturell mit den untersuchten Entwicklungsflachen in den zentralen Ortsteilen
vergleichbar sind.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Die Ortsteile Hechelmannskirchen, Groflenmoor und Schlotzau
sind grundsatzlich lediglich fir kleinraumige Entwicklungen zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs geeignet.
Eine grofflachige Siedlungsentwicklung ist weder strukturell sinnvoll noch zur Deckung des Wohnraum-
bedarfs der Marktgemeinde geeignet. Vor diesem Hintergrund kann von einer vertieften Einzelfla-
chenanalyse in diesen Ortsteilen abgesehen werden.

Gesamtbewertung und Ergebnis der Alternativenpriifung

Die vorangegangenen Ausflihrungen zeigen ein einheitliches und nachvollziehbares Gesamtbild. Zu-
nachst ist festzuhalten, dass die Gemeinde die Innenentwicklung systematisch betreibt und vorhandene
Potenziale, insbesondere in Form von Baullicken, Nachverdichtungen und punktuellen Arrondierungen,
grundsatzlich nutzt. Die Auswertung hat jedoch gezeigt, dass diese Potenziale Uberwiegend kleinteilig
strukturiert, nicht zusammenhangend und haufig nicht kurzfristig mobilisierbar sind. Eine kurzfristige
Mobilisierung dieser Flachen ist daher vielfach nicht méglich und entzieht sich dem direkten Zugriff der
Gemeinde. Eine Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs allein durch Malinahmen der Innenent-
wicklung ist daher nicht mdglich.

Die erganzend durchgefiihrte Untersuchung von insgesamt 22 potenziellen Entwicklungsflachen in ver-
schiedenen Ortsteilen der Gemeinde verdeutlicht dariber hinaus, dass ein Groliteil der Flachen aus
stadtebaulichen, funktionalen oder naturschutzfachlichen Griinden nicht fur eine Siedlungsentwicklung
geeignet ist.

In vielen Fallen bestehen insbesondere folgende Einschrankungen:
e unginstige topographische Bedingungen
e erhohte dkologische Wertigkeit oder Lage in Vorbehaltsgebieten flr Natur und Landschaft
o fehlende Flachenverfligbarkeit
e mangelnde Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
e Ausbildung stadtebaulich ungunstiger, linearer bzw. fingerformiger Siedlungsentwicklungen

Dariiber hinaus zeigt die Betrachtung der kleineren Ortsteile, dass dort lediglich kleinrAumige Arrondie-
rungen zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs moglich sind.
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Eine Entwicklung im MaR}stab eines Baugebiets ist in diesen Bereichen weder strukturell sinnvoll noch
geeignet, einen Beitrag zur gesamtgemeindlichen Wohnbauentwicklung zu leisten.

Demgegeniber konnten im Rahmen der vergleichenden Bewertung zwei Flachen identifiziert werden,
die sich deutlich von allen anderen untersuchten Standorten abheben:

e das Plangebiet ,,Kegelspiel Il im zentralen Ortsteil Burghaun sowie
e das Plangebiet ,,Am Ring“ im Ortsteil Steinbach

Beide Flachen erfiillen als einzige Standorte im Gemeindegebiet gleichzeitig die wesentlichen Anforde-
rungen an eine geordnete und nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Hierzu zahlen insbesondere:
e eine klare und kompakte Einbindung in die bestehende Siedlungsstruktur
e eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Ortslagen
e vorhandene bzw. effizient herstellbare infrastrukturelle Anbindungen
e vergleichsweise geringe Konfliktlagen im Hinblick auf Natur, Landschaft und Nutzung
e sowie eine gesicherte bzw. kurzfristig realisierbare Flachenverfligbarkeit

Im Fall des Plangebiets ,Kegelspiel 11 kommt hinzu, dass durch die unmittelbare Anbindung an das
bestehende Baugebiet ,Kegelspiel I zusatzliche Synergieeffekte genutzt werden kénnen, wodurch eine
besonders effiziente und strukturvertragliche Entwicklung ermdglicht wird.

Fir das Plangebiet ,Am Ring“ ist insbesondere die konkrete Flachenverfigbarkeit sowie die Moglichkeit
einer geordneten, abschnittsweisen Entwicklung hervorzuheben, wodurch eine bedarfsgerechte Sied-
lungsentwicklung im Ortsteil Steinbach gewahrleistet werden kann.

In der zusammenfassenden Abwagung ergibt sich somit ein eindeutiges Ergebnis: Die Plangebiete ,Ke-
gelspiel 11“ und ,Am Ring“ stellen die im Gemeindegebiet Burghaun aus stadtebaulicher, funktionaler
und umsetzungsbezogener Sicht am besten geeigneten Entwicklungsflachen dar.

Sie sind gegenuber allen anderen untersuchten Alternativen eindeutig zu priorisieren, da nur sie eine
nachhaltige, geordnete und kurzfristig realisierbare Siedlungsentwicklung ermdglichen. Gleichwertige
oder vorzugswurdige Alternativen konnten im gesamten Gemeindegebiet nicht identifiziert werden.

Eine ausschlieRliche Nutzung der Innenentwicklungspotenziale ist hingegen nicht ausreichend, sodass
die ergénzende Inanspruchnahme dieser Aul3enbereichsflachen im vorliegenden Umfang erforderlich
und gerechtfertigt ist.
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1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben:
Trager o6ffentlicher Belange geman Frist:

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben:
offentlicher Belange gemaf Frist:

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Marktgemeinde Burghaun.
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2. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung 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 fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

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

21 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem formulierten Planziel wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemal § 4
BauNVO sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen kénnen gemal § 4 Abs. 3 BauGB ausnahms-
weise zugelassen werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden vorliegend ausgeschlossen, da
diese Betriebe aufgrund ihres in der Regel anzunehmenden Flachenbedarfs mit dem vorliegenden re-
lativ kleinen Wohngebiet nach diesseitiger Einschatzung kaum vereinbar sind und dem primaren Ziel
zur Schaffung von Wohnbauflachen damit entgegenstehen. Darliber hinaus kdnnen diese Betriebe mit-
unter Verkehre und immissionsschutzrechtliche Konflikte erzeugen, die vorliegend aus stadtebaulichen
Griinden vorbeugend ausgeschlossen werden sollen.

2.2 Mischgebiet

Entlang der Landesstralle wird ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt. Das Mischgebiet dient
sowohl dem Wohnen als auch der Ansiedlung nicht wesentlich stérender gewerblicher Nutzungen. Zu-
gelassen sind daher Wohngebaude, Geschafts- und Blurogebaude, Schank- und Speisewirtschaften,
Beherbergungsbetriebe sowie sonstige gewerbliche Nutzungen, die mit dem Wohnen vertraglich sind
und den Charakter eines kleinteilig gemischten Ortseingangs unterstiitzen. Durch diese Nutzungsstruk-
tur entsteht eine adressbildende, stadtebaulich pragende Raumkante, die den Ubergang zwischen Lan-
desstralle und Wohngebiet funktional sinnvoll gliedert.

Die im Mischgebiet ausgeschlossenen Nutzungen — insbesondere Einzelhandelsbetriebe, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO — werden aus
stadtebaulichen Griinden nicht zugelassen. Diese Nutzungen sind in der Regel mit héherem Flachen-
bedarf, intensivem Lieferverkehr, erhdhten Kundenfrequenzen oder grofflachigen Werbeanlagen ver-
bunden und wirden dem hier angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Die Ausschlisse dienen
somit der Sicherung eines mafdvollen und ortsvertraglichen Nutzungsmixes.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes reagiert die Gemeinde zudem auf den 6rtlich vorhandenen
Bedarf an Flachen fir kleinere Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen, die im Ortsteil Steinbach nur
eingeschrankt verfiigbar sind. Das Mischgebiet bildet damit einen wichtigen Beitrag zur Starkung der
lokalen Angebots- und Flachenvielfalt, ohne die angrenzenden Wohnnutzungen zu beeintrachtigen.
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2.3 Grundflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix
mit 0,4 im Wohngebiet bzw. 0,6 im Mischgebiet festgesetzt. Sie entspricht damit den Orientierungswer-
ten der BauNVO und sorgt fur eine effiziente Ausnutzbarkeit der Flachen. Die zulassige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden (GRZ I1).

24 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse (Z) wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nut-
zungsmatrix mit Z = |l festgesetzt, um eine ortsbhildangepasste und dem stidlich angrenzenden bauli-
chen Bestand entsprechende Bebauung zu ermdglichen. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die
nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

25 Maximal zuldssige Traufhohe

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Traufhéhe von 7,0 m dient der Sicherung eines ortsbildver-
traglichen MaRes der baulichen Nutzung und gewahrleistet eine harmonische Einfiigung der Neube-
bauung in die bestehende Siedlungsstruktur des Ortsteils Steinbach. Die Hohe erméglicht eine zweige-
schossige Bebauung, wie sie im landlich gepragten Umfeld des Plangebiets Ublich ist und den ortstypi-
schen Gebaudedimensionen entspricht. Sie schafft zugleich ausreichend Spielraum fiir zeitgemale
Wohnhausarchitektur, ohne das Entstehen Uberdimensionierter Baukdrper zu begunstigen.

Aus Griinden der baulichen Klarheit wird die Trauthohe bei geneigten Dachern als Schnittpunkt der
verlangerten Aulienwand mit der Oberkante der Dachhaut definiert, bei Pultdachern als unterer Ab-
schluss der Pultdachflache und bei Flachdachern als Oberkante der Attika des obersten Vollgeschos-
ses. Letzteres stellt sicher, dass bei zulassigen zwei Vollgeschossen kein zusatzliches, nicht-vollge-
schossiges Staffelgeschoss entsteht und die Ho6henentwicklung des Gebaudes transparent und kontrol-
lierbar bleibt.

Der untere Bezugspunkt flir die Hohenermittlung ist die in der Planzeichnung dargestellte bestehende
Gelandeoberflache, gemessen am Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der jeweils niedrigs-
ten geschnittenen Héhenlinie. Diese Festlegung gewahrleistet eine einheitliche, nachvollziehbare Mess-
grundlage und verhindert Gelandeaufhéhungen, die zu faktisch héheren Baukdrpern fuhren wirden.

Insgesamt stellt die gewahlte Traufhdhe einen ausgewogenen Kompromiss zwischen stadtebaulicher
Einfugung, wirtschaftlicher Realisierbarkeit und architektonischer Gestaltungsfreiheit dar. Sie ermdglicht
eine angemessene bauliche Nutzung des Gebietes, ohne das Ortsbild zu Uberformen, und schafft
gleichzeitig verlassliche Rahmenbedingungen fir eine vertragliche bauliche Entwicklung.

2.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und durch Baugrenzen
definiert. Pkw-Stellplatze, Garagen und iberdachte Pkw-Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind dariber hinaus innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache zuldssig, sofern sie anderweitigen Festsetzungen (z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB:
Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) nicht entgegenste-
hen. Ein weitergehenden Regelungsbedarf besteht in diesem Gebiet nach vorliegender Einschatzung
und Bewertung nicht.
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2.7 Verkehrsflachen

Die offentlichen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind in der Planzeichnung
durch entsprechende Flachensignaturen festgesetzt. Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt von Nordos-
ten und im Westen Uber Anschlisse an die bestehende Stralle ,Am Ring®“. Insofern kann vorliegend
eine Art ,RingerschlieBung® realisiert werden. Die zentral liegenden Grundsticke werden durch eine
mittig im Gebiet liegende Stichstralle erschlossen. Im Siiden wird im Bereich der bestehenden Schmutz-
wasserleitung ein Wirtschaftsweg festgesetzt. Dieser soll den Anschluss an den bestehenden Schmutz-
wasserkanal sicherstellen und eine Zuwegung zur sudlich angrenzenden Flache fur die Rickhaltung
vom Niederschlagswasser ermdglichen.

Hinweise aus dem Verfahren:

Es wurde angeregt, den (berértlichen Verkehr durch eine geeignete Beschilderung iber den Ortskern
zu fiihren, da der nérdlich anschliefende Abschnitt der Landesstrale L 3380 nicht dem nach Richtlinien
liblichen Ausbauzustand entspricht. Zwischen dem Plangebiet und der Landesstral3e ist ein 15 m breiter
Pflanzstreifen vorgesehen. Die erforderlichen Sichtfelder sind freizuhalten und werden im Bebauungs-
plan dargestellt. Entsprechend ist sicherzustellen, dass das Sichtfeld frei von jeglicher Art der Sichtbe-
hinderung bleibt (z. B. Zdune, Blische, Parkfidchen, Fahnen- oder Beleuchtungsmasten). Beleuchtungs-
masten und Beleuchtungsanlagen sind so auszurichten, dass kein Lichtstrahl in Richtung der Landes-
stral3e fallt und keine Blendwirkung entsteht.

2.8 Offentliche Griinflichen

Zur stadtebaulich-griinordnerischen Einbindung und Gestaltung des Gebietes werden im Norden Of-
fentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® festgesetzt. Dadurch sollen die
norddstlichen Bauflachen gestalterisch von der Strae ,Am Ring“ abgegrenzt werden. Die Flachen sind
dementsprechend von baulichen Anlagen freizuhalten.

Die Bereiche mit der Zweckbestimmung ,Abstandsgriin® sind von baulichen Anlagen freizuhalten. Diese
Bereiche sollen eine Eingrinung des Gebietes nach Osten bzw. zur Landesstrale hin sicherstellen.

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

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hoffla-
chen sowie Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise mit einem mittleren Abflussbeiwert von
maximal 0,5 (Anteil des zu versickernden Niederschlagswassers) zu befestigen sind, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Diese MalRnahme dient
der Reduzierung des Oberflachenabflusses und der Versiegelung. Letztlich erfolgt damit auch ein Bei-
trag zur Eingriffsminimierung.

In diesem Zusammenhang ist auch die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung zu verstehen, welche als unzulassig festgesetzt
wird.

Die Anlage von permanent mit Wasser gefllliten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der
Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon natirlich unberthrt.
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Zur Forderung der Durchgriinung und der Biodiversitat im Plangebiet wird bestimmt, dass flachige Stein-
, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache unzulassig sind, soweit
es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritz-
wasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 60 cm oder entsprechend dem
jeweiligen Dachlberstand.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zum AuRenbereich und der angrenzenden Uferge-
hélze und des Gewéssers im Siiden setzt der Bebauungsplan aus stadtebaulich- 6kologischen Uberle-
gungen heraus fest, dass zur AuRenbeleuchtung ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten mit einer
Farbtemperatur von max. 2200 Kelvin zuldssig sind, die im installierten Zustand nur unterhalb der Hori-
zontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio = gerichtete Abstrahlung mit Hilfe von Blendkappen oder
entsprechenden Projektionstechniken). Damit kann ein Beitrag zur Reduzierung der sogenannten Licht-
verschmutzung und den damit einhergehenden negativen Einflissen von Siedlungsbereichen auf Natur
und Umwelt geleistet werden. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht ist dementsprechend ebenfalls unzulassig. Blendwirkungen und Ausleuchtungen benachbarter
Bereiche auerhalb des Geltungsbereiches sind auszuschlielen, um den Eingriff in Natur und Umwelt
zu reduzieren.

Hinweis aus dem Verfahren:

Es wird auf die seit 2023 geltenden Vorgaben des Hessischen Naturschutzgesetzes, inshesondere des
in § 25 HeNatG verankerten Vermeidungsgrundsatzes flir kiinstliche Beleuchtung hingewiesen. Die Be-
leuchtungsstérke sollte auf maximal 5 Lux begrenzt werden; fiir Hof- und Parkplatzbeleuchtung wird
eine maximale Lichtpunkthéhe von 3,5 m empfohlen. Lichtunabhéngige Lésungen wie Markierungen
oder Reflektoren sind in Betracht zu ziehen und fest installierten Beleuchtungsanlagen vorzuziehen. Die
Beleuchtungsdauer sollte ausschliel3lich nutzungszeitabhéngig erfolgen, beispielsweise (iber Schalter,
Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder oder smarte Steuerungen. Leuchtende Werbetrdger sind zu unter-
lassen (§4i.V.m.§35Abs. 1S. 1HeNatG sowie § 91 HBO). Dariiber hinaus wird auf das Beratungs-
angebot des Landkreises Fulda zu schonender Aul3enbeleuchtung hingewiesen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebéaudefronten ist fiir alle spiegelnden Geb&ude-
teile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder fladchiges Aufbringen von
Markierungen (Punktraster/streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Ver-
glasung mit Reflexionsgrad von maximal 15 % zulédssig. Transparente oder spiegelnde Verglasungen
von Gebduden, Eckverglasungen, Wintergérten, Unterstéande, Briistungen, Larmschutzwénde und &hn-
liche Strukturen sind so zu gestalten, dass sie keine signifikant erhbhte Gefadhrdung von Végeln verur-
sachen.

Hierfiir sind Glasflachen und alle anderen transparenten oder spiegelnden Fldchen) unabhéngig von
ihrer Gré3e durch andere Materialien zu ersetzen oder mit fiir Végeln sichtbaren und als hoch wirksam
getesteten Markierungen oder von aul3en fest angebrachten Vorrichtungen zu versehen. Quelle hierfiir
sind die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ der Schweizerischen Vogelwarte
(Réssler et al. 2022) und die Priifrichter der Biologischen Station Hohenau auf der Webseite der Wiener
Umweltanwaltschaft. Neue Priifberichte ergdnzen den Stand der Technik.

Die festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dient der 6kologischen Aufwertung des bestehenden Bachlaufes sowie der Sicherung seiner natirlichen
Funktionen. Durch die Entwicklung einer standortgerechten Ufervegetation und die Schaffung zusatzli-
cher Retentionsrdume wird sowohl die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts verbessert als auch ein
Beitrag zum lokalen Hochwasserschutz geleistet. Die Unterteilung in vier Teilbereiche ermdglicht eine
gezielte, standortangepasste Steuerung der Entwicklungsziele.
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Teilbereich 1 — Entwicklungsziel Ufergehdlze

Die vorhandenen Ufergehdlze tragen wesentlich zur Stabilisierung des Bachlaufes, zur Beschattung
des Gewassers, zur Férderung des Makro- und Mikroklimas sowie zur Bereitstellung von Lebensrau-
men fur zahlreiche Tierarten bei. Durch die Festsetzung ihrer Erhaltung wird diese dkologische Funktion
dauerhaft gesichert. Da aus Griinden der Verkehrssicherung oder der Gehdlzvitalitat gelegentlich Ein-
griffe erforderlich sein kénnen, wird eine Kompensation durch gleichwertige Ersatzpflanzungen vorge-
schrieben. Die Vorgabe, Arbeiten nur auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren, dient dem Schutz briitender
Vogelarten und entspricht den fachlichen Vorgaben des Artenschutzes.

Teilbereich 2 — Entwicklungsziel Extensivgrinland

Frischwiesen sowie Kraut- und Saumstrukturen sind artenreiche Lebensraume und pragen die 6kologi-
sche Vielfalt des Gebietes. lhre dauerhafte Erhaltung dient dem Schutz wertgebender Pflanzenbe-
stédnde sowie der Lebensraume fir Insekten, Végel und Kleinsauger. Der Erhalt von mindestens 20 %
Altgrasstreifen unterstiitzt Gberwinternde Insekten und férdert die strukturelle Vielfalt. Die Vorgaben zur
extensiven Bewirtschaftung verhindern Nahrstoffanreicherung und erhalten die standorttypische Arten-
zusammensetzung. Der Ausschluss von Dingung und Herbiziden dient der Sicherung naturnaher
Standortverhaltnisse.

Teilbereich 3 — Entwicklungsziel Naturnahes Regenruckhaltebecken

Das Regenriickhaltebecken tGibernimmt eine wesentliche Funktion fir die Regenwasserbewirtschaftung
und den Schutz vor Uberflutungen. Die naturnahe Ausgestaltung mit unversiegelten, unverbauten und
flach geneigten Uferbereichen sowie strukturreicher Beckensohle fordert Selbstreinigungskrafte, Bio-
diversitat und die okologische Durchlassigkeit. Die Verwendung einheimischer Ufer- und Feuchtvege-
tation starkt die standorttypischen Lebensgemeinschaften und verbessert die Einbindung des Beckens
in den Landschaftsraum.

Teilbereich 4 — Entwicklungsziel Gehdlzstruktur mit Sukzessionszone

Die geplanten Gehdlzpflanzungen starken das Landschaftsbild, férdern die Artenvielfalt und bilden wert-
volle Saum- und Ubergangsstrukturen. Die Vorgabe ausschlieRlich standortheimischer Baum- und
Straucharten gewahrleistet eine hohe 6kologische Eignung und Resilienz sowie die der artenschutz-
rechtlichen CEF-MalRnahmen. Die Mindestanzahl unterschiedlicher Arten tragt zur Erhéhung der Bio-
diversitat und zur langfristigen Stabilitat des Geholzbestandes bei. Ersatzpflanzungen bei Abgang si-
chern den dauerhaften Erhalt der Geholzstrukturen.

210 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sind die in der Plankarte zum Erhalt bzw. zur Anpflanzung
festgesetzten Baume fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang oder wenn Baume
nicht erhalten werden kénnen (z.B. aus bautechnischen Griinden) sind Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men. Fur Neu- oder Ersatzpflanzungen ist ein Mindest-Stammumfang von 14-16 cm vorzusehen. Die
Standorte durfen je Symbol um 10m variieren, um fur den Vollzug der Bauleitplanung ausreichend Fle-
xibilitat sicherzustellen.

Fir eine grinordnerische Integration des Plangebietes sind Flachdacher und flach geneigte Dacher von
Hauptgebauden bis 10 Grad Neigung sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vege-
tationstragschicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen, um eine Wirksamkeit der MalRnahme
zu entfalten. Die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Aus-
bildung intensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Griindacher ist ausdriicklich zulassig. Ausspa-
rungen der Dachbegriinung sind im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Liftungsschachte, War-
tungsflachen und -wege, etc. zulassig.
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3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung gemaR § 91 HBO i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB)

3.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aus gestalterischen Griinden sind im Plangebiet nur Flachdacher, Satteldacher und Pultdacher zulas-
sig. Damit soll der bestehenden Bebauung in der Ortslage Rechnung und eine ortstypische Entwicklung
baulicher Anlagen erméglicht werden. Bei Satteldachern im Aligemeinen Wohngebiet sind Dachneigun-
gen zwischen 25 Grad und 35 Grad zuldssig. Bei Pultdachern sind Dachneigungen zwischen 15 Grad
und 25 Grad zulassig.

Aus vorgenannten Griinden sind bei geneigten Dachern ab 15 Grad zur Dacheindeckung nur nicht glan-
zende Materialien in den Farbtonen rot, braun, grau, matt-silber (mattglanzend), anthrazit sowie dauer-
hafte Begrinungen zuldssig. Dies gilt nicht fir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie
und Photovoltaik-Anlagen), die von diesen Bestimmungen zur Férderung Erneuerbarer Energien aus-
drlcklich ausgenommen sind.

3.2 Einfriedungen

Im Geltungsbereich sind ausschlielich offene Einfriedungen wie z.B. Drahtgeflecht, Stabgitter, Holz-
zaune oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken zulassig, um einen mdglichst offenen
stadtebaulichen Charakter zu realisieren. Mauersockel sind - mit Ausnahme von Stlitzmauern - unzu-
lassig. Die Einfriedungen sind aus gestalterischen Griinden mit standortgerechten Laubstrauchern zu
bepflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken. Geschlossene oder blickdichte Einfriedungen und
Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter, usw.) sind, der vorstehenden Inten-
tion folgend, unzulassig.

3.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter kdnnen sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild
auswirken. Sie sind daher aus gestalterischen Griinden gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen
und entweder in Bauteile einzufigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit be-
ranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

3.4 Grundstucksfreiflachen

Zur Durchgrinung und optischen Aufwertung des Plangebietes sind die nicht berbauten Grundsticks-
flachen als naturnahe Grin- und Gartenflache zu gestalten. Mind. 30 % der nicht Uberbauten Grund-
stucksflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen und dauerhaft
zu pflegen (siehe Artenempfehlungen). Es gelten 1 Baum 25 m? oder 1 Strauch 5 m2.

4. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
4.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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

4.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und im Rahmen der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt vorliegend durch entsprechende Festsetzungen von Flachen und
MafRnahmen zum Ausgleich in der Plankarte.

Das verbleibende Ausgleichsdefizit in Hohe von 120.952 Biotopwertpunkten (BWP) wird (iber das Oko-
konto der Gemeinde Burghaun kompensiert. Hierzu wird anteilig eine bereits eingerichtete MalRnahme
herangezogen. Dabei handelt es sich um die MaRnahme mit der MalRnahmen-ID 131313 (Maflnahmen-
art: Sukzession, Kompensationsart: Okokonto) zur Anlage eines Uferrandstreifens gemal Aktenzei-
chen 2005-30000. Die MalRnahme verfligt lUber ein Gesamtkontenpotenzial von 433.656 Biotopwert-
punkten. Die detaillierte Darstellung der Eingriffe sowie der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist dem
Umweltbericht zu entnehmen, der Bestandteil dieser Begriindung ist.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Fur den Bebauungsplan ,Am Ring“ im Ortsteil Steinbach der Marktgemeinde Burghaun wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung gemaR §§ 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz durchgefiihrt. Ziel war es zu
prufen, ob durch die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgelost werden.

Im Ergebnis wurden insbesondere Vogelarten (Bluthanfling, Grinfink, Star, Stieglitz, Wacholderdrossel)
sowie mehrere Fledermausarten als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Arten identifiziert. Bi-
ber sowie artenschutzrechtlich relevante Reptilien und Amphibien konnten hingegen nicht nachgewie-
sen werden und weisen kein Konfliktpotenzial auf.

Fur Bluthanfling, Grunfink sowie fir Braunes und Graues Langohr und die Zwergfledermaus sind po-
tenzielle artenschutzrechtliche Konflikte méglich. Diese kénnen jedoch durch festgelegte Vermeidungs-
und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen sicher ausgeschlossen werden. Wesentliche MaRnahmen
sind unter anderem:

e Ausschluss von Gehdlzrodungen wahrend der Brutzeit,
e vorherige fachgutachterliche Kontrollen bei Eingriffen,
e Okologische Baubegleitung,

e gezielte Gehdlzpflanzungen (CEF-MalRnahme fir den Bluthanfling) > Festsetzung im Bebau-
ungsplan,
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o fledermausfreundliche Beleuchtung sowie Prifung von Gebauden und Hohlenbaumen vor Ab-
bruch bzw. Rodung.

Fir Star, Stieglitz, Wacholderdrossel sowie weitere Fledermausarten konnten keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte festgestellt werden, da ihre Reviere bzw. Quartiere auf’erhalb des Eingriffsbereiches
liegen oder das Plangebiet nur als untergeordneter Nahrungsraum genutzt wird.

Unter Berlicksichtigung aller vorgesehenen Malinahmen treten keine Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ein. Ein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich. Die
erforderlichen CEF-MaRRnahmen wurden als Festsetzungen im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen dem Bebauungsplan ,Am Ring“ somit keine artenschutzrechtli-
chen Hindernisse entgegen.

4.4 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ berihrt.
Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind der Naturpark Hessische Rhon im Osten in rd. 1.500 m Ent-
fernung und das Landschaftsschutzgebiet Stoppelsberg mit limestal im Westen in rd. 2.000m Entfer-
nung.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz aus dem Jahr 2024 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

5.2 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Sudlich des Plangebietes befindet sich der Steinbach (Gewasserkennziffer 426738, Gewasser 3. Ord-
nung). Gemal § 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) ist entlang von Gewassern ein Gewasserrand-
streifen im AuRenbereich von zehn Metern zu bertcksichtigen, innerhalb welchem nach § 23 Abs. 2 Nr.
3 und Nr. 4 die Errichtung von baulichen oder sonstigen Anlagen sowie die Ausweisung von Baugebie-
ten durch Bauleitplane verboten ist. Der Bereich des Gewasserrandstreifens wird in der Planung ent-
sprechend berlcksichtigt und ist der Plankarte zu entnehmen.

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

Zu berlcksichtigen sind ferner die am Rande des Plangebiets verlaufenden Flie3pfade, die entlang der
Landessstral’e und des Steinbachs abbilden. Der Bereich entlang dieser FlieRpfade werden u.a. auf-
grund der Bauverbotszone, der Gewasserrandstreifen und der im Siiden angeordneten Kompensations-
und Retentionsflache von Bebauung frei gehalten.

Durch das Plangebiet selbst verlauft (mit Ausnahme der LandesstralRe) kein FlieRpfad, wenngleich die
FlieRrichtung des Oberflachenwassers auf den noch bestehenden landwirtschaftlichen Flachen topo-
grafisch bedingt in Richtung Steinbach verlauft.
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Ausschnitt FlieBpfadkarte der Marktgemeinde Burghaun
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Quelle: Starkregenviewer Hessen

5.3 Wasserversorgung

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

Nach Prifung der Gemeinde steht im Umfeld des Plangebietes bereits ein geeignetes Léschwasserre-
servoir mit einem Speichervolumen von rund 126 m? zur Verfiigung. Ergénzend bestehen mehrere zent-
rale Loschwasserentnahmestellen der TWL im Ortsteil Steinbach.

Aus den dortigen Entnahmestellen kénnen verschiedene Léschwassermengen bereitgestellt werden,
sodass insgesamt eine ausreichende Versorgung gewahrleistet ist. Im Zuge der weiteren Ausfiihrungs-
und ErschlieBungsplanung wird geprift, ob ergdnzende unabhangige Ldéschwasserentnahmestellen
oder Léschwasserbehalter nach DIN 14230 erforderlich sind.

5.4 Abwasserbeseitigung

Das Neubaugebiet entwassert im Trennsystem, wobei der Regenwasserkanal in die Steinbach nach
Genehmigung eingeleitet werden soll. Der Schmutzwasserkanal wird fortgefihrt und an die vorh. Misch-
wasserkanalisation des Bestandsgebietes angeschlossen. Da diese Mischwasserkanalisation bereits
jetzt Uberlastet ist, ist Uber die SMUSI zu prifen, ob ein zusatzliches Entlastungsbauwerk (Mischwas-
serentlastungsanlage) an einer Stelle moglich ist. Wenn nicht, kann das geringe Schmutzwasser auch
Uber eine Hebeanlage/ Pumpstation an anderer Stelle im Ortsgebiet dem Mischwasserkanal zugefihrt
werden. Der Sachverhalt obliegt im Detail der nachfolgenden konkreten ErschlieRungsplanung. Im Rah-
men der vorliegenden Bauleitplanung kann festgestellt werden, dass die ordnungsgemafle Entwéasse-
rung im Rahmen der weiteren Fach- und Erschlieungsplanung sichergestellt wird.
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6. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

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

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

Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt (novelliert 2024/25),
welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusam-
menfiihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen Anforderungen an Neubauten,
an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von
Gebauden geschaffen.

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

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

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen zu Altlasten keine detaillierten Informationen vor. Im Bereich des
abgebrannten und auch des noch bestehenden landwirtschaftlichen Anwesens ist jedoch aufgrund der
landwirtschaftlichen Tatigkeiten (z.B. Umgang mit Dunger, Pflanzenschutzmittel, Mineral6le (Maschi-
nen), Baustoffen, Aufschittungen, etc.) mit Belastungen zu rechnen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Grubenfeldes , Treischfeld Il in dem langfristig Abbauta-
tigkeiten geplant sind. Die vorhandenen untertdgigen Hohlrdume verschlielen sich nur langsam,
wodurch sich an der Tagesoberflache sehr grof3flachige, jedoch flach auslaufende Senkungserschei-
nungen bilden kénnen. Da die Salze mdglicherweise durch untertagige Sprengungen nachrutschen,
Iasst sich eine zeitweise Wahrnehmung von Sprengerauschen nicht vollstandig ausschlieRen. Nach
Einschatzung des Bergbaubetriebs sind jedoch keine bergbaubedingten Schaden im Bereich des Be-
bauungsplanes ,Am Ring“ zu erwarten.

8. Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden (u.a. auch aufgrund der hohen Erosionsneigung des Plangebietes) verschiedene
Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als Hinweise fur die Planungsebenen
der Bauausfuhrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten sind:
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10.

11

13.

14.

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

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

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

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

Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Ruckbau.

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

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Ubersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-

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

. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfilimaterialien.
12.

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

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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9. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
dachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverzuglich
zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu bertcksichtigen. Nach § 50 BImSchG sind Flachen so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf Gberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete mdglichst vermieden werden.

Vom Plangebiet ausgehende Emissionen:

Ausgehend von der geplanten Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes
sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte gegentber den bestehenden Nutzungen im Umfeld
zu erwarten.

Das Vorhaben entspricht der kleinteiligen, doérflich gepragten Siedlungsstruktur und erzeugt aufgrund
der geringen Anzahl an Bauplatzen nur ein geringfligiges zusatzliches Verkehrsaufkommen, das nicht
geeignet ist, relevante Immissionsbelastungen hervorzurufen.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (Gewerbe):

Nordwestlich grenzt eine Tankstelle mit Kfz-Werkstatt an. Aufgrund ihres Umfangs, ihrer internen Aus-
richtung und der Tatsache, dass diese Anlage kein Uberortliches Einzugsgebiet aufweist, ergeben sich
keine unzulassigen Auswirkungen auf die geplante Bebauung. Das Umfeld ist bereits heute durch eine
gewachsene dorfliche Gemengelage gepragt, in der Wohn- und gewerbliche Nutzungen seit langem
koexistieren, ohne dass stadtebauliche Konflikte entstanden sind.

Das Trennungsgebot des § 50 BImSchG wird nicht berthrt, da die vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen den in doérflichen Strukturen iblichen Nutzungsarten entsprechen und keine erheblichen Stérungen
verursachen. Die bestehenden Betriebe behalten ihren Bestandsschutz; mit dem Bebauungsplan wer-
den keine zusatzlichen Einschrdnkungen ausgeldst.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (Verkehr):

Zur Bewertung der Verkehrslarmsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die
daraus resultierenden Emissionspegel der Landesstral’e L 3380 liegen bei 56,83 dB(A) am Tag und
49,66 dB(A) in der Nacht. Fur die relevanten Fassaden im Plangebiet ergeben sich Immissionspegel
von 58,48-59,08 dB(A) am Tag und 51,31-51,91 dB(A) in der Nacht. Damit werden die Richtwerte eines
Allgemeinen Wohngebietes in Teilen Uberschritten, die Richtwerte eines Mischgebietes von 64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts jedoch sicher eingehalten. Die stralenseitige Festsetzung eines Mischgebiets
stellt daher eine fachlich geeignete und rechtlich konfliktfreie Losung dar. Sie dient nicht lediglich der
Reduzierung schalltechnischer Belastungen, sondern verfolgt ein bewusstes stadtebauliches Ziel: Ent-
lang der LandesstraRe entsteht eine funktionsfahige, ortsvertragliche und adressbildende Nutzungs-
zone, die sich fir gewerbliche, dienstleistungsorientierte und gemischte Nutzungen eignet und zugleich
das dahinterliegende Wohngebiet wirksam abschirmt.
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Die gewahlte Nutzungsschichtung — Mischgebiet entlang der Landesstralle, Wohngebiet in den riick-
wartigen, schallabgewandten Bereichen — verbindet damit eine technisch belastbare Lésung des Im-
missionsschutzes mit einer stadtebaulich gewollten Entwicklungsperspektive. Die maf3geblichen Immis-
sionsgrenzwerte werden eingehalten, ohne dass aktive Larmschutzbauwerke erforderlich waren, die
dem Orts- und Landschaftsbild an dieser Stelle widersprechen wirden. Weitergehende MaRnahmen
sind daher nicht erforderlich.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (Landwirtschaft):

Unmittelbar angrenzend befinden sich keine immissionsschutzrelevanten landwirtschaftlichen Betriebe,
die der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets entgegenstehen. Der im Plangebiet noch vorhan-
dene landwirtschaftliche Betrieb wird den Standort vollstandig aufgeben und in den Aul3enbereich ver-
lagern. Die entsprechenden Abstimmungen zwischen Gemeinde und Landwirt wurden bereits eingelei-
tet und erfolgen parallel zum Verfahren. Damit entfallt die mdgliche Konfliktsituation. Da der Betrieb am
bisherigen Standort kiinftig nicht fortgefiihrt wird, besteht kein dauerhaftes immissionsschutzrechtliches
Konfliktpotenzial.

11. Denkmalschutz

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

12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
121 Bodenordnung

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

12.2 Stellplatzsatzung

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

12.3 Infrastruktur

OsthessenNetz GmbH: Fur die zukunftige Versorgung des Plangebietes sind entsprechende Kabelver-
legungen und AnschlussmafRnahmen erforderlich, einschliellich der Anbindung an die bestehenden
Trafostationen. Hierflir werden vsl. Leitungsrechte bendétigt. Entlang der westlichen Gebietsgrenze ver-
laufen bereits bestehende Versorgungskabel, die weiterhin betriebsnotwendig sind und bei der Planung
berucksichtigt werden missen.

Bei Bedarf kdnnen Lageplane der Bestandskabel Uber die Online-Planauskunft des Netzbetreibers ab-
gerufen werden. Im Zuge der ErschlieBung und des StralRenbaus sind gegebenenfalls Sicherungs- oder
Anpassungsmafinahmen an bestehenden Leitungen erforderlich; auch bestehende Hausanschlusska-
bel kénnen nach Abstimmung aulRer Betrieb genommen oder an neue Gegebenheiten angepasst wer-
den.
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Die Stromversorgung des Baugebietes sowie die Hausanschliisse der kiinftigen Nutzer erfolgen grund-
satzlich Gber Erdkabel. Eine Einbindung vorhandener oder neuer 20-kV-Freileitungen ist moglich, sofern
die technischen und baulichen Voraussetzungen im Stralenraum erfillt sind und die einschldgigen
technischen Vorschriften eingehalten werden.

12.4 DIN-Normen

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

13. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

e Schalltechnische Berechnung
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