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Abb. 1: Ubersichtskarte des Plangebietes
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1. Planerfordernis und -ziel

Die Ortslage Reichlos wird durch landwirtschaftliche Betriebe, Handwerksbetriebe und Wohngebaude
gepragt. Vor allem die Ortsrander werden durch landwirtschaftliche Nebengebdude wie Scheunen,
Stélle, Reitanlagen sowie landwirtschaftliche Lagerflachen dominiert. Siedlungsstrukturell ist der heu-
tige Ortsrand als heterogen zu beurteilen.

Am nordwestlichen Ortsrand von Reichlos ist nun die bauliche Entwicklung zweier Grundstlicke vorge-
sehen. Ein ortsansassiger Tischlermeister plant die Erweiterung des Familienbetriebes durch den Bau
einer neuen Werkstatthalle, die zum Teil doppelstéckig genutzt werden. Die bestehenden Raumlichkei-
ten im Ortskern sind erschopft, so dass der Neubau im vorliegenden Plangebiet am Ortsrand errichtet
werden soll. Zwischenzeitlich ist ein zweiter Interessent an die Gemeindeverwaltung herangetreten; der
sich dem Bauvorhaben der Tischlerei anschlie®en mochte und die Errichtung eines weiteren Gebaudes/
einer Halle plant. Das geplante Gebaude soll fir die Unterstellung von Maschinen aller Art sowie fir
Schalungsmaterial wie Stitzen, Holzschalungstrager und Bohlen etc. zur Verfligung stehen. Beide Be-
triebe sind in der Ortslage Reichlos ,verwurzelt” und streben deshalb auch die Ansiedlung der neuen
Nutzungen innerhalb der Ortslage beziehungsweise am Ortsrand an.

Die Gemeindeverwaltung hat zusammen mit den beiden Interessenten die Ortlichkeiten und Grund-
stlicksverfligbarkeiten in der Ortslage Uberprift und hat sich auf den jetzigen durch bauliche Anlagen
vorgepragten Standort nérdlich der Héhenstrafle am nordwestlichen Ortsrand fokussiert.

Abb. 2: Raumliche Verortung des Plangebietes

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2025), bearbeitet

Wie auf den Abbildungen 2 und 3 zur erkennen ist, befindet sich das Plangebiet in der nordwestlichen
Ortslage und ist bereits innerhalb des Gebietes sowie unmittelbar angrenzend durch mehrere bauliche
Anlagen vorgepragt.

Geplant ist die Abgrenzung und Festlegung des bebauten Ortsteils im Bereich Hohenstrale mittels
einer Erganzungssatzung geman § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB, da die einbezogene Flache durch die bauli-
che Nutzung der angrenzenden Flachen entsprechend gepragt und durch die bestehende Rhénstralle
bereits erschlossen ist. Das Gebiet ist durch Bebauungsstrukturen durch Hallen bereits baulich vorge-
pragt. Eine stadtebauliche Erganzung des Siedlungsrandes bietet sich demnach als Liickenschluss und
Vervollstdndigung am Ortsrand an.
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Abb. 3: Raumliche Verortung des Plangebietes im Luftbild
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Quelle: HLNUG Natureg Viewer, Abruf 23.08.2025, bearbeitet

Das Plangebiet ist derzeit als Auenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu beurteilen. Die Gemeindevertretung
der Gemeinde Freiensteinau hat daher am 24.10.2024 gemal § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung der
Erganzungssatzung ,Westliche HéhenstraRe“ gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB im Ortsteil Reich-
los beschlossen.

11 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt am westlichen Ortsrand von Reichlos westlich der Hohenstralle.
Von der Planung ist in der Gemarkung Reichlos in der Flur 4 die Flurstlicke 60tlw., 61/1tlw., 61/2, 62/1,
62/2tlw. und 63tlw. betroffen.

Gegenwartig wird das Plangebiet als Grinland, Garten mit Holzlagerunterstanden, Scheune mit ge-
schotterter Hofflache, Gewerbehalle, Trafostation und Nebengebauden genutzt. Das Gebiet wird aus-
gehend der HéhenstralSe sowie der Rhénstrale erschlossen und ist dstlich sowie sldlich durch die
angrenzende Wohnbebauung mit Hausgarten, lw. Nebenerwerbsstellen, dartber hinaus im Sitdosten
durch Hofanlagen und Nordwesten durch eine Iw. Halle / Gewerbehalle mit Nebenanalagen gepragt.
Das Gebiet ist 6stlich, stidlich und westlich durch die StralRen- und Wegeparzellen eingerahmt.

Abb. 4 + Abb. 5: Westliches Plangebiet

Entwurf — Planstand: 26.08.2025 5



Begriindung, Ergdnzungssatzung gemaf § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB ,Westliche Hohenstralke”

Abb. 6 + Abb. 7: Nordliches Plangebiet

(Quelle: Eigenes Archiv, 2025)

Neben der wohnbaulichen Pragung im Stdwesten, befinden sich in der tGbrigen Ortslage Richtung zahl-
reiche lw. Nebenerwerbsbetriebe und Handwerksbetriebe. Im Westen und Norden grenzen an das Plan-
gebiet landwirtschaftliche Nutzflachen (Griinland/Acker) an, welche durch einen landwirtschaftlichen
Weg vom Plangebiet getrennt sind.

1.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft
(6.3-2) dar.

Abb. 8: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt Reichlos, Karte genordet, ohne Malstab

6.3-2 (G) (K)

Durch die Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem Erhalt einer
landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Diese Gebiete dienen insbesondere der landwirtschaftlichen Nutzung. Gemal dem Ziel 5.2-4 des Re-
gionalplanes ist flir die einzelnen Ortsteile, flr die kein Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen
wird, die Siedlungstatigkeit auf die Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevolkerung beschrankt. Dies
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wird vorliegend erfillt, da durch die Planung eine langfristige Sicherung des Erhalts zweier ortsansas-
sigen Betriebe erfolgt.

Weiterhin wird durch die Zielvorgabe 5.2-4 besagt, 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. Es wurden verschiedene Al-
ternativen von bebaubaren Grundstlicken in Reichlos tGberprift. Es besteht jedoch keine Verfligbarkeit
oder bestehende Nutzungen, wie lw. Betriebe, wiirden durch die geplante Nutzung eingeschrankt. Das
vorliegende Plangebiet bleibt in seiner Gesamtgrée deutlich unter dem Maximalwert von 5 ha. Hin-
sichtlich der Alternativenpriifung im Innenbereich wird darliber hinaus auf das Kapitel 1.5 verwiesen.

Im Ziel 5.2-5 des Regionalplans Mittelhessen 2010 wird formuliert, dass unmittelbar vor der Aufnahme
in das Dorferneuerungsprogramm und wahrend der Laufzeit dessen den betroffenen Gemeinden die
Ausweisung von mit den Zielen der Dorferneuerung konkurrierenden Baugebieten nicht zulassig ist. Im
Juli 2020 wurde Freiensteinau als Férderschwerpunkt im Hessischen Dorfentwicklungsprogramm fir
die Jahre 2020 bis 2027 aufgenommen. Fir das Férderprogramm wird das ,Integrierte kommunale Ent-
wicklungskonzept* (IKEK) erstellt. Eine wesentliche Zielsetzung der Dorfentwicklung ist es, die Innen-
entwicklung zu starken und paralleles Wachstumsvorhaben im AuRenbereich nur dann zu zulassen,
wenn Neubaugebiete nicht in Konkurrenz zur innerértlichen Entwicklung stehen. Vorliegend werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Standort geschaffen, der durch bauliche Anlagen vor-
gepragt und durch zwei weitere Betriebe erganzt werden soll. Auch die Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen im landlichen Raum ist eine raumordnerische Vorgabe bzw. des IKEK's fiir die Gemeinde
Freiensteinau. Der Bereich der kleinflachigen Erweiterung des Ortsrandes wird im Bestand bereits durch
Hallen mit Lagerflache und als Garten und Grundstiicksfreiflache genutzt und ist optisch der Bestands-
bebauung zugehorig. Jedoch sind die Flachen teilweise dem bauplanungsrechtlichen AuRenbereich
i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen. Folglich wird vorliegend nur sehr kleinflachig die Inanspruchnahme von
bisherigen planungsrechtlichen Aullenbereichsflachen vorbereitet, sodass von keiner der Innenentwick-
lung konkurrierenden Entwicklung ausgegangen wird. Erganzend wird auf die Alternativenpriifung in
Kapitel 1.5 verwiesen.

Auch in der Darstellung der Fortschreibung des Regionalplanes Mittelhessen 2025 wird das Plangebiet
als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau aus dem Jahr 1987 stellt fur das Plan-
gebiet Flachen fir Landwirtschaft dar, ergédnzend eine Umformerstation am Kreuzungsbereich der H6-
henstralRe und Rhonstralie (siehe Abb. 6). Es ist auf den Stand von 1987 der Wirksamkeit des Flachen-
nutzungsplanes hinzuweisen. Dabei ist anzuflihren, dass auch die norddstlich angrenzende bestehende
Bebauung noch als landwirtschaftliche Flache dargestellt wird.

Aufgrund der nicht gegebenen Aktualitat des FNP’s sowie der Kleinflachigkeit der Planung wird davon
ausgegangen, dass die Darstellung der vorliegenden Planung nicht entgegensteht. Die Darstellung des
Flachennutzungsplanes ist bei der nachsten Gesamtfortschreibung an die vorliegende Planung anzu-
passen.

Entwurf — Planstand: 26.08.2025 7
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Abb. 9: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Freiensteinau (1987)

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtsgiltiger Bebauungsplan vor. Das Gebiet befindet sich aktuell gemaf
§ 35 BauGB im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich 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, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen darzulegen ist, dass die Gemein-
den Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Im Rahmen des IKEK (integriertes Kommunales Entwicklungskonzept) wurden fiir die einzelnen Ort-
steile Freiensteinaus Entwicklungspotenziale herausgearbeitet. 2020 wurde hierfur ein Leerstands-/
Baullickenkataster erstellt, welches nachfolgend fir den Ortsteil Reichlos abgebildet wird. Im Zuge des-
sen wurden die entsprechenden Eigentimer*innen von der Gemeinde kontaktiert und die jeweilige Be-
bauungsabsicht/Verwertungsabsicht abgefragt. Hierin ist zum damaligen Zeitpunkt eine Baullcke, so-
wie eine unbebaute Flache innerhalb der bebauten Ortslage aufgezeigt. Bei keiner der Flachen Bestand
Verkaufsbereitschaft (aktuell ebenfalls keine Verkaufsbereitschaft).

Entwurf — Planstand: 26.08.2025 8
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Abb. 10: IKEK Freiensteinau
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Quelle: IKEK Freiensteinau

Erganzend zum IKEK wurde vorliegend der Ortsteil Reichlos betrachtet und die aktuell bestehenden
Baullicken herausgearbeitet. Diese sind in der nachfolgenden Ubersicht aufgefiihrt.

Abb. 11: Alternativenpriifung Reichlos
/':)<\ \\\ B \\\\
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(Quelle: Natureg Viewer, Eigene Bearbeitung)

Die Baullicken 1 und 2 sind bereits lGiber bestehende Stralten erschlossen und von bestehender Bebau-
ung umgeben. Die Bauliicke 1 wird durch die vorliegende Ergénzungssatzung als Bauflache erfasst,

Entwurf — Planstand: 26.08.2025 9
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hier besteht jedoch keine Veraulierungsbereitschaft und die Flache ist zu klein (fiir die geplanten Hal-
lenbebauungen).

Die Bauliicke 2 ist gréBer und grenzt mehr an den AuRenbereich an. Die Flache stellt aber die Entwick-
lungsflache fiir die angrenzenden teils Iw. Nutzungen dar und steht ebenfalls nicht zur Verfigung. Fur
beide Betriebe ware die Baullicke auch vom Umfang her zu klein und es grenzen unmittelbar Wohn-
hauser an die Flachen. Die Ubrigen Flachen, die fiir eine Ansiedelung der Gewerbebetriebe in Frage
kommen kénnten, sind entweder nicht erschlossen (StralRe/Infrastruktur), beeintrachtigen Iw. Betriebe
(im Suden und Nordosten), sind nicht kompatibel mit der Wohnnutzung (im Westen) oder treffen auf
Bereiche, die 6kologisch deutlich wertvoller sind (im Stdosten).

Auf der Homepage der Gemeinde werden zudem zum Verkauf stehenden Baugrundstiicke gelistet
(https://www.freiensteinau.de/bauen-gewerbe-wirtschaft/baugrundstuecke.html). Fir den Ortsteil
Reichlos ist kein Grundstiick gelistet (Stand 04.09.2025).

Es wurde vorliegend eine Prifung potenzieller Alternativen im Innenbereich durchgefiihrt, welche im
Ergebnis keine geeigneten und/oder keine verfiigbaren Potenzialflachen ergab. Demnach wird vorlie-
gend an der kleinflaichigen Erganzung des nordwestlichen Ortsrandes durch die vorliegende Planung
festgehalten. Der Bereich wird optisch durch die einrahmende Wegefiihrung dem Ortsteil zugeordnet,
sodass ein kleinflachiger Liickenschluss vorbereitet wird.

1.6 Verfahrensart und -stand

Es handelt sich vorliegend um eine Ergénzungssatzung gemaf § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Dabei
gilt gemaR § 34 Abs. 6 BauGB, dass bei der Aufstellung der Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 3
sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Num-
mer 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss geman 05.11.2024

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.09.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 15.09.2025 — 17.10.2025

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:10.09.2025
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 10.09.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Freiensteinauer Mitteilungsblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Freiensteinau.

Die Kommunen kénnen durch Satzungen einzelne AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des an-
grenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind (§ 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 3 BauGB). Dies ist vorliegend
der Fall.

Entwurf — Planstand: 26.08.2025 10
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Gemal § 34 Abs. 5 BauGB ist Voraussetzung fiir die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr.3, dass:

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind.

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht begriindet wird.

3. und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien werden vorliegend als erfullt betrachtet: Durch die vorliegende Planung werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um auf einem kleinen vorgepragten Bereich den
Neubau fir zwei ortsansassigen Betriebe mit gewerblicher Nutzung zu verwirklichen. Folglich wird eine
Fortfihrung der sudéstlich angrenzenden dorflichen Nutzung vorbereitet. Das vorliegende Plangebiet
ist durch die sudlich (Landesstrafe L 3181), siiddstlich (HohenstralRe) und nordwestlich verlaufende
Wegefiihrung (gut ausgebaute Feldweg) eingerahmt. Optisch wirkt das Grundstiick bereits in seiner
gegenwartigen Nutzung dem Ortsteil zugehdrig. Demnach wird durch die vorliegende Planung eine er-
ganzende Bebauung vorbereitet, die dem stadtebaulichen Geflige des Ortsteiles als Erganzung zuzu-
ordnen ist. Es erfolgt ein Liickenschluss des durch die Wegefiihrung eingerahmten Bereiches am nord-
westlichen Ortsrand. Somit steht die Erganzungssatzung im Einklang mit einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung.

Eine Satzung nach § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB (Erganzungssatzung) erlaubt es der Gemeinde vor diesem
Hintergrund, einzelne Aul3enbereichsgrundstlicke stadtebaulich angemessen in die Ortsteile nach § 34
BauGB einzubeziehen. Voraussetzung ist, dass die einzubeziehenden Aullenbereichsflachen an die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile angrenzen. Es kommt nicht auf eine ,Abrundung® an, sondern viel-
mehr darauf, dass die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind. Zudem muss die stadtebauliche Situation so sein, dass sich aus der vor-
handenen Bebauung des Innenbereiches die Pragung der bisherigen AuRenbereichsflachen nach Art
und Malf ergibt. Dies ist vorliegend gegeben, da die Flache unmittelbar nordéstlich, sidéstlich und std-
lich an Bebauung des Ortsteiles angrenzt und entsprechend gepragt wird. Es bestehen direkte Sichtbe-
ziehungen zu mehreren angrenzenden Wohngebauden sowie einer Halle und Hofanlage. Die Erschlie-
Rung erfolgt im Anschluss an die ausgebaute Héhenstralle sowie der Rhénstral3e. Von der urspringli-
che Planungsabsicht, das Gebiet bzw. die Grundstiicke bis zum nérdlich angrenzenden Feldweg Flst.
65 zu entwickeln, wurde aus infrastrukturellen Griinden wieder zurickgenommen, da der Erschlie-
Rungsaufwand und damit die Wirtschaftlichkeit sich fir die Firmen nicht hatte abbilden lassen.

Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
vor. Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar.

Bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind die Vorschriften Gber die
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2
BauGB entsprechend anzuwenden. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind sowie von der Durchfiihrung
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eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Dennoch missen die Belange des Umweltschutzes
im Rahmen der Abwagung Berlcksichtigung finden (vgl. hierzu die Ausfihrungen im Kapitel 5).

2. Stadtebauliche Konzeption

Vorliegend sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Werkstatthalle mit
Biro und Sozialrdumen fir eine Tischlerei (rechte Skizze) sowie ein Burogebaude mit Gewerbehalle
(linke Skizze) auf einer bislang als Garten- und Griinfliche mit bereits bestehenden Hallen und Lager-
flachen genutzten Bereichen am nordwestlichen Ortsrand von Reichlos geschaffen werden.

Abb. 12: Erste Plankonzeptionen (unverbindlich)

Das Burogebaude mit Gewerbehalle soll direkt von der Rhénstralle aus erschlossen und in einer West-
Ost-Richtung parallel zur Landesstralle errichtet werden. Im Zusammenhang mit der zur Landesstralte
bestehenden Bauverbotszone gab es bereits Gesprache mit Hessen Mobil, die eine Verlagerung der
Ortsdurchfahrtsgrenze' nach Westen in Aussicht gestellt haben, sodass die Baugrenze bis auf 3 Meter
an die StraBenparzelle der Landesstrale herangertckt werden kann.

Die Halle fur die Tischlerei kann sowohl uber die Rhénstral3e wie auch uber die Héhenstralle erschlos-
sen werden. Aufgrund der Grundstlickszuschnitte soll das Gebaude parallel zu dem bestehenden Ge-
baude auf dem Grundstick 60 gestellt werden. Somit kann die ndrdlich angedachte Bauflucht der Er-
ganzungssatzung zwischen dem Gebaude auf dem Flurstiick 60 sowie den Gebauden im Bereich der
Hoéhenstralle Parzelle 63 eingehalten werden.

Die bestehende Infrastruktur im Bereich der Hbéhenstral3e sowie im Bereich der Rhénstralle muss somit
nur noch uber einen entsprechenden Hausanschluss erschlossen werden. Fir den Bereich der Ergan-
zungssatzung wird bis auf die zeichnerischen Festsetzungen nur eine textliche Festsetzung vorgegeben
(Bezugspunkt fur die Oberkante der Gebaude). Ansonsten werden keine weiteren Vorgaben aufgefihrt,
sodass sich die kiinftigen Vorhaben nach den Vorgaben des § 34 BauGB richten missen. Ziel der
vorliegenden Festsetzungen ist die Bewahrung des ortlichen Gebietscharakters. Zum einen wird ein
Dorfgebiet (im Sinne des § 5 BauNVO) fir den Bereich der Ergdnzungssatzung festgesetzt, zum ande-
ren wird durch die Hohenfestsetzung mit 2 Vollgeschossen und einer maximalen Oberkante von 10
Metern die kiinftige Hohenentwicklung des Ortsrandes analog den angrenzenden Gebauden vorgege-
ben, sodass sich die kiinftigen Gewerbebetriebe in die Umgebung einfigen kénnen.

' Die heutige OD-Grenze ist in der Plankarte eingetragen.
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Das vorliegende Plangebiet ist durch die stdlich, dstlich und westlich verlaufende Wegefiihrung einge-
rahmt und wirkt optisch im Bestand bereits dem angrenzenden Siedlungsgeflige zugehdrig.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Reichlos und wird ausgehend der H6-
henstra3e, siidéstlich angrenzend, sowie der Rhénstral3e, siidwestlich angrenzend, erschlossen. Uber
die Landesstralie wird der Ort an die umliegenden Ortschaften angebunden ist.

Im Zusammenhang mit der zur Landesstralie bestehenden Bauverbotszone an der freien Strecke gab
es bereits Gesprache mit Hessen Mobil, so dass eine Verlagerung der Ortsdurchfahrtsgrenze? nach
Westen um ca. 25m bis zum von Norden her einmiindenden Feldweg méglich ist, sodass die Baugrenze
bis auf 3 Meter an die StraRenparzelle der Landesstralle herangeriickt werden kann. Die Verschiebung
ist auch maoglich und begriindbar, da sldlich angrenzend zur Rhénstralle die Bebauung an der See-
stral8e ebenfalls nach Westen hin herausragt und somit der optische Eindruck eines Siedlungsbandes
entsteht. Die Gemeinde wird parallel zur Entwurfsoffenlage des Bebauungsplanes die Versetzung der
OD-Grenze bei Hessen Mobil beantragen.

Das Plangebiet ist siidostlich in 100m Entfernung an den OPNV angeschlossen. Dort befindet sich die
Bushaltestelle ,Freiensteinau-Reichlos®.

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 férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen werden in der vorliegenden Ergdnzungssatzung einzelne zeich-
nerische und textliche Festsetzungen getroffens.

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Ergadnzungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
gilt: Die weitere planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich neben den unten aufgefuhr-
ten Festsetzungen nach § 34 BauGB.

2 Die heutige OD-Grenze ist in der Plankarte eingetragen.

3 gemaR § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB sind in einer Satzung nach Abs. 4 Satz 1 Nummer 3 auch einzelne Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 zulassig. Mehr als nur wenige Festsetzungen sind dagegen unzulassig.
In materieller Hinsicht sind die Anforderungen, die an Festsetzungen im Sinne des Abs. 5 Satz 2 zu stellen sind,
inhaltsgleich mit den sich aus § 1 fir den Bebauungsplan ergebenden Anforderungen. Dies bezieht sich insbeson-
dere auf die Aufgabe solcher Festsetzungen, die zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung beitragen und regu-
lieren. Die Festsetzungen dienen ausschlief3lich der Erganzung der Satzungsbestimmung im Rahmen des von §
34 BauGB allgemein vorgegebenen Gebietscharakters. Sie haben insbesondere die Aufgabe, aus Griinden der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Zulassigkeitsvoraussetzungen im Sinne des Abs.1 zu prazisieren. (As-
pekt des Einfuigens bei Art und Mal der baulichen Nutzung) oder nach den Vorstellungen der Gemeinde (§ 1 Abs.
3 S.1) zu erganzen.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO ausgewiesen. Dorfgebiete dienen der Unterbrin-
gung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Ge-
biets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe ein-
schlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. Zulassig sind:

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

2. Kleinsiedlungen einschliel3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

Ausnahmsweise konnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 zugelassen wer-
den.

Die Ausweisung des Dorfgebietes erfolgt in Anlehnung und Fortfihrung an die sudéstliche Bestands-
bebauung bzw. Nutzung. So kénnen vorliegend die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
kunftige Werkstatt (Tischlerei) sowie ein weiterer gewerblicher Betrieb geschaffen werden. In der Ge-
samtbetrachtung muss der gesamte Ortsteil als Dorfgebiet bewertet werden. Ausnahme: Das Neubau-
gebiet an der westlichen Seestralte. Der vorliegende Gebietscharakter ergibt sich im Kontext der nahe-
ren Umgebung.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Dorfgebiet) erfolgt innerhalb und aulRer-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird durch die Baugrenze dargestellt und eingegrenzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Zum Malf} der baulichen Nutzung wird lediglich die Zahl der Vollgeschosse und eine Festsetzung zur
Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes aufgenommen. Die weiteren Malie
der baulichen Nutzung sind nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Ho6henentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldnde-
oberfliche hinausragt und die eine lichte Hbéhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im
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Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes
Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Vorliegend wird fur das Dorfgebiet die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal von Z =
Il festgesetzt, sodass eine fir die Lage des Plangebietes, der Topografie sowie auch hinsichtlich der
vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann. Dies ent-
spricht zudem der stdostlich und sudwestlich unmittelbar angrenzenden Umgebungsbebauung.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergadnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Fir das Dorfgebiet wird daher die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein Mal® von OK-Geb. =
10,0 m festgesetzt. Es gilt als unterer Bezugspunkt fir die Oberkante der Gebaude die Oberkante Erd-
geschoss RohfuBboden (OK EG RFB). Aufgrund der eher flachen Topographie und geplanten Nutzung
wird sich die Hohenentwicklung am bestehenden Gelénde orientieren. Allerdings stehen zum jetzigen
Planungszeitpunkt die konkreten Details fur den Eingriff in den Boden durch die Bodenplatte oder auch
das Niveau der kunftigen Betriebsflache noch nicht fest. Damit der Bezugspunkt wahrend der Baupha-
sen jederzeit nachvollziehbar ist, wurde die o.g. Definition gewahlt. Durch die Festsetzung wird eine
abschliellende Hohenentwicklung gesteuert, die der Umgebungsbebauung und der Ortsrandlage Rech-
nung tragt.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Gemal Plankarte werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebdude nicht Uberschritten wer-
den durfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster) defi-
niert, innerhalb derer Gebaude errichtet werden diirfen. Vorliegend wird das Baufenster grof3ziigig fest-
gesetzt, sodass eine effektive Nutzung und Nachverdichtung sowie eine flexible Anordnung der Bebau-
ung vorbereitet wird.

5. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
5.1 Umweltpriifung 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 Begriindung 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 Bauleitpldne 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 gemall § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl
werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Begriindung nachfolgend bertcksichtigt.
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5.2 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes wurden Ende April sowie
Ende August Gelandebegehungen durchgefiihrt. Die zum Aufnahmezeitpunkt vorhandenen und er-
kennbaren Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Rand der Siedlungsflache des Ortsteils Reichlos der Gemeinde
Freiensteinau. Naturrdumlich liegt das Plangebiet im Naturraum 351.1,0Ostlicher Hoher Vogelsberg®
(Haupteinheit: 351 ,Hoher Vogelsberg® (mit Oberwald) im ,Osthessischen Bergland”. Das Plangebiet
liegt auf einer planaren Ebene von rd. 500 m 0 NHN. Sudlich grenzt die StralRenverkehrsflache Rhén-
stralle und suddstlich die StralRenverkehrsflache HéhenstraBe an das Plangebiet an. Weiter sudlich
erstreckt sich die Siedlungsflache des Ortsteils Reichlos. Nordlich des Plangebietes schlief3en sich land-
wirtschaftlich genutzte Fldchen an das Plangebiet an. Der westliche Bereich des Plangebietes ist von
versiegelter Flache (Asphalt, Pflaster, Gebaudestrukturen) sowie einem groRRkronigen Walnussbaum
und einer Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat gepragt. Zudem wurden im westlichen Bereich des
Plangebietes mehrere Laub- und Obstbaume sowie ein kleiner verwilderter Bereich, der Ruderalvege-
tation und autfkommende Gehdlze aufweist, erfasst. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft
eine zum Aufnahmezeitpunkt trockene Entwasserungsmulde. Im stddstlichen Bereich des Plangebie-
tes schlielen sich Gebaudestrukturen, Asphalt, gartnerisch gepflegte Anlagen sowie Laubbdume an die
Hébhenstralle an. Der nérdliche Bereich des Plangebietes umfasst Vielschnittrasen und Weiden (mit
Pferden).

Folgende Arten wurden auf der Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat erfasst:
Art Deutscher Name

Aegopodium podagraria Gewohnlicher Giersch

Ajuga reptans Kriechende Giinsel

Alchemilla spec.
Alchemilla vulgaris
Alopecurus pratensis
Cardamine pratensis
Ficaria verna

Galium mollugo agg.
Glechoma hederacea
Hypochaeris radicata
Ranunculus acris
Ranunculus repens
Rumex acetosa
Sonchus asper
Taraxacum sect. Ruderalia
Trifolium pratense
Veronica spec.

Vicia spec.

Die Gehdlzbestédnde und deren Unterwuchs umfassten folgende Arten:

Frauenmantel
Gewohnlicher Frauenmantel
Wiesen-Fuchsschwanz
Wiesen- Schaumkraut
Scharbockskraut
Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Gewohnliches Ferkelkraut
Scharfer Hahnenfufy
Kriechender Hahnenful
Wiesen-Sauer-Ampfer
Raue Géansedistel
Gewohnlicher Léwenzahn
Wiesenklee

Ehrenpreis

Wicke

Art
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Acer platanoides
Aegopodium podagraria
Aesculus hippocastanum
Forsythia x intermedia
Galium mollugo agg.
Glechoma hederacea
Juglans regia

Malus domestica

Prunus avium

Prunus domestica

Pyrus communis

Rubus spec.

Taraxacum sect. Ruderalia
Tilia spec.

Trifolium pratense

Urtica dioica

Spitz-Ahorn (Jungwuchs)
Gewohnlicher Giersch
Gewdhnliche Rosskastanie
Forsythie

Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Walnuss

Apfel

Kirschbaum

Pflaume

Birne

Brombeerstrauch
Gewohnlicher Léwenzahn
Linde

Wiesenklee

Grofl3e Brennnessel

Der Vielschnittrasen im Bereich der gartnerisch gepflegten Anlagen setzte sich aus folgenden Arten

zusammen:
Art

Bellis perennis
Cardamine pratensis
Hypochaeris radicata
Pilosella

Plantago lanceolata
Polygonum aviculare
Rumex obtusifolius

Trifolium pratense

Deutscher Name
Gansebliimchen

Wiesen- Schaumkraut
Gewohnliches Ferkelkraut
Mausohrhabichtskraut
Spitz-Wegerich

Echter Vogelknéterich
Stumpfblattriger Ampfer

Wiesenklee

Im Bereich der zum Aufnahmezeitpunkt trockenen Entwasserungsmulde wurden folgende Arten festge-

stellt:
Art

Alliaria petiolata
Arrhenatherum elatius
Cirsium vulgare
Dactylis glomerata
Galium mollugo agg.
Glechoma hederacea
Hypericum xdesetangsii
Plantago lanceolata

Polygonum aviculare
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Knoblauchsrauke
Gewdhnlicher Glatthafer
Gewobhnliche Kratzdistel
Gewdhnliches Knauelgras
Wiesen-Labkraut
Gewohnlicher Gundermann
Des Etangs' Johanniskraut
Spitz-Wegerich

Echter Vogelkndéterich
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Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuly

Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Lowenzahn

Abb. 13: Gebaudestrukturen, girtnerisch gepflegte Anlan- Abb_' 14: Weldeflache und Laubbdume innerhalb des Plan-
gen und ein Laubbaum im siidéstlichen Bereich des Plange-  8ebietes (eigene Aufnahme, 04/2025)

bietes (eigene Aufnahme, 04/2025)
_ —

Abb. 15: Gebdude, Pflaster, Asphalt, ein Walnussbaum und  Abb. 16: Blick auf die Frischwiese méaRiger Nutzungsintensi-
eine Frischwiese maRiger Nutzungsintensitat im Ostlichen tat im nordlichen Bereich mit Blick von Westen nach Osten
Bereich (eigene Aufnahme, 04/2025) (eigene Aufnahme, 04/2025)

Abb. 17: Vielschnittrasen, Baume und Gebaude innerhalb  Abb. 18: Entwasserungsmulde im westlichen Randbereich
des Plangebietes mit Blick von Nordwesten nach Siidosten  des Plangebietes (eigene Aufnahme, 08/2025)
(eigene Aufnahme, 08/2025)

Bestands- und Eingriffsbewertung
Das Plangebiet weist iberwiegend Biotoptypen geringer (Asphalt, Pflaster, Gebaude, gartnerisch ge-
pflegte Anlagen) bis mittlerer (Weide, Frischwiesen maRiger Nutzungsintensitat, Obst- und Laubbdume,
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Entwasserungsmulde, Ruderalvegetation) 6kologischer Wertigkeit auf. Die Umsetzung des Bebauungs-
plans fihrt zur vollstandigen Uberplanung der derzeit vorhandenen Biotoptypen. Da es sich um Bio-
toptypen geringer bis mittlerer Wertigkeit handelt, entsteht durch die Umsetzung des Bebauungsplans
in Anbetracht der Grofie des Plangebietes insgesamt ein mittleres Konfliktpotenzial hinsichtlich der vor-
handenen Biotop- und Nutzungsstrukturen.

5.3 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) hingewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann unter Berilicksichtigung von
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen voraussichtlich ausgeschlossen werden. Hierbei sind fol-
gende MaRnahmen umzusetzen:

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

e Bestandsgeb&ude sind vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind.

e Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. Sep-
tember) gemafl § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maf3nahme durch einen Fachgut-
achter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setzzeit sind
Baumhdohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf iberwinternde Ar-
ten zu Uberprifen.

e Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind aufierhalb 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
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Hinweise

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

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung
ausschlieRlich Leuchten (geschlossene Gehause) mit starker Bodenausrichtung und geringer
Seitenstrahlung zuléassig. Zudem sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit ei-
nem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000 Kelvin (warmes Weillicht) oder gelbes Licht (ca.
1.800 Kelvin) zulassig

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
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2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse 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 natlrlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung 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 gegengeprift
(z.B. Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,5 ha. Fir das Plangebiet liegen laut BodenViewer Hes-
sen keine Angaben zur Bodenhauptgruppe vor. Die Boden im ndheren Umfeld zum Plangebiet werden
Uberwiegend den Bodenhauptgruppen ,Bdden aus solifluidalen Sedimenten® (Bodeneinheit: Pseu-
dogley-Parabraunerden mit Parabraunerden und Braunerden) zugeordnet. Fir das Plangebiet ist Lehm
als Bodenart angegeben.

Als Grundlage fir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung (Quelle: BodenViewer
Hessen) verschiedener Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt)
zu einer Gesamtbewertung Das Plangebiet wurde mit einem geringen Bodenfunktionserfillungsgrad
bewertet (Abb. 19). Im Einzelnen wurde das Ertragspotenzial mit mittel und die Feldkapazitat sowie das
Nitratrickhaltevermdgen mit gering bewertet. Die Boden des Plangebietes wurden mit einer Acker-/
Grunlandzahl von > 40 bis <= 45 bewertet.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Mal} fir die Bodenerodierbar-
keit fur die Bewertung herangezogen. Die Béden innerhalb des Plangebietes werden mit einem K-Faktor
von > 0,4 bis - 0,5 bewertet und weisen demnach eine hohe Erosionsanfalligkeit auf. Gemal Erosions-
atlas weisen die Bdden innerhalb des Plangebietes eine hohe bis extrem hohe naturliche Erosionsge-
fahrdung auf (Abb. 20).
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0 — nicht bewertet
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B 1 - sehrgering
[J 2-gering

[J 3-mitel

] 4-hoch

[ 5-sehrhoch
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Abb. 19: Bodenfunktionale Gesamtbewertungen im Bereich des Plangebietes (Quelle: BodenViewer,
Zugriffsdatum: 02/2025, eigene Bearbeitung).

Naturliche Erosionsgefahrdung
B E0- keine bis sehr gering

E1 -sehr gering

E2 -gering
E3 - mittel
E4 - hoch

ES - sehr hoch

E6.1 - extrem hoch
E6.2 - extrem hoch
E6.3 - extrem hoch

(] ] | sImis)E

Abb. 20: Naturliche Erosionsgefahrdung der Bdéden im Bereich des Plangebietes (Quelle: BodenViewer,
Zugriffsdatum: 02/2025 eigene Bearbeitung).

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens werden die derzeit vorherrschenden Nutzungen (Griinland,
Geholze) voraussichtlich weiterhin bestehen bleiben und je nach Intensitat der Nutzung in ihrer 6kolo-
gischen Wertigkeit variieren.

Bei Durchfiihrung der Planung wird es fiir die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen (Griinland) eine
Umnutzung geben. Die wertvollen Bodeneigenschaften fur die Landwirtschaft werden durch die Umnut-
zung im Gesamten nachteilig verandert.
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In Folge der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es grofl¥flachig zu Neuversiegelung, Bodenver-
dichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Davon betroffen sind primar die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
Je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:
¢ Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Altlasten und Bodenbelastungen
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Werden im Rahmen von Baumalnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustéandige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Kampfmittel
Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

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

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

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet setzt sich sowohl aus bereits versiegelter Flache (Gebaudestrukturen, Pflaster, Asphalt)
sowie noch unversiegelter Flache (Grunland mit Obst- und Laubbdumen) zusammen. Ein Grofteil der
Bdden (Griunland) besitzt aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung uberwiegend nur eine
geringe Vorbelastung, wodurch ihre Funktionen im Naturhaushalt weitestgehend ungestort sind. Durch
die vorliegende Planung entstehen verschiedene Wirkfaktoren, die sich bei einer Bebauung auf die Bo-
denfunktion bzw. Bodenteilfunktion auswirken. Durch den Bau kommt es unter anderem zu Flachenver-
siegelungen, Verdichtung sowie Auftrag und Uberdeckung. Dadurch ist von einem vollstandigen Verlust
der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit der B6den, der Flora, der Funktion des Wasserhaushaltes und der
Archivfunktion auszugehen. Der Boden ist mit einer Acker-/ Grinlandzahl von > 40 bis <= 45 weder als
besonders mager noch als besonders ertragreich anzusprechen. Die Béden im Bereich der versiegelten
Bereiche weisen keine naturlichen Bodenfunktionen mehr auf. Die vorwiegend hohe Erosionsgefahr-
dung der Béden innerhalb des Plangebietes ist bei Durchfiihrung der Planung zu beriicksichtigen. Ins-
gesamt ist die Eingriffsbewertung fiir das Schutzgut Boden als mittel zu bewerten.
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5.5 Wasser

Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser, Quellen oder quelligen Berei-
che. Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzge-
bietes ,WSG Br. Reichlos II* (WSG-ID 535-028) (Abb. 21). Westlich und teils nérdlich angrenzend be-
findet sich die Zone Il des Brunnens. Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet. Im west-
lichen Randbereich verlauft eine Entwasserungsmulde. Ostlich des Plangebietes verlauft der Bach
Kemmete.

Trinkwasserschutzgebiete

|| Zonel:festgesetzt
| Zonelifestgesetzt

k 4 % a \N / Zonen I, 1IA; festgesetzt

Abb. 21: Lage des Planebietes (rot umrandet) zu verzeichneten Wasseschutzgebieten und Gewassern (Quelle:
Wrrl-Viewer, Zugriffsdatum: 02/2025, eigene Bearbeitung).

Vermeidungs- und MinimierungsmalSnahmen

Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung des Wasserschutzgebietes sind zu beachten. Zur
Minderung der negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dar-
Uber hinaus folgende Hinweise:

- Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder uUber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-weit 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).

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet setzt sich sowohl aus bereits versiegelter Flache sowie noch unversiegelter Flache zu-
sammen. Im unbebauten Bereich (Weide, gartnerisch gepflegte Anlagen, Frischwiese) wird von einem
teilflachig noch funktionsfahigen Wasserhaushalt (Infiltrationsvermdgen, Grundwasserneubildung, Puf-
ferung von Hochwasserspitzen, Wasserspeicherkapazitat etc.) ausgegangen. Die mit dem Vorhaben
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verbundene Bodenversiegelung wird zu einer Erhdhung des Oberflachenabflusses durch Nieder-
schlagswasser filhren, Niedrigwasserphasen verstarken als auch zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung beitragen. Insbesondere die Umsetzung der angegebenen Minimierungsmalinahmen
kann diesen nachteiligen Effekten entgegenwirken. Da das Plangebiet innerhalb der Schutzzone Ill des
amtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Br. Reichlos II* (WSG-ID 535-028) liegt, sind
die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung des Wasserschutzgebietes zu beachten. Im Zuge
des Bauantrages haben sich die Antragssteller mit der Unteren Wasserbehdrde des Vogelsbergkreises
in Verbindung zu setzen und das Vorhaben z.B. in Sachen Versickerung von Niederschlagswasser oder
die Lagerung von Materialien auf dem Gelande abzustimmen. Aufgrund der relativ geringen raumlichen
Ausdehnung des Vorhabens ist die Eingriffswirkung auf den Wasserhaushalt als gering bis mittel zu
bewerten.

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 berlcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen Ma3nahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(gemanR 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 fihrt tagsiber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Eine
solche Warmeinsel bildet vor allem die siidostlich des Plangebietes liegende Siedlungsflache des Orts-
teils Reichlos sowie in geringem Umfang das Plangebiet selbst. Ein Groldteil des Plangebietes sowie
die das Siedlungsgebiet umgebenden Freiflachen bilden Klimatische Ausgleichsflachen. Diese wei-
sen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie geringe Windstré-
mungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsfla-
chen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft entsteht in erster Linie auf Frei-
flachen (z.B. Acker, Gruinland, Gehdlzarme Parkanalagen), wenn in der Nacht die abkiihlende Erdober-
flache ihrerseits die dariiber liegenden bodennahen Luftschichten abkihlit. Der Abfluss der Kaltluftbah-
nen folgtim Groben der Gelandeneigung entsprechend von den Hohen ins Tal. Im Planungsraum erfolgt
der Abfluss der Kaltluft aus Norden und Siiden Richtung Siedlungsflache von Reichlos (Abb. 22).
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Abb. 22: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) bilden klimatische Ausgleichsflachen.

Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend von den Hohen ins Tal. (Quelle: GruSchu
Hessen, Zugriffsdatum: 02/2025, eigene Bearbeitung)

Starkregenereignisse

Im Hinblick auf die teilweise extrem hohe Erosionsgeféahrdung innerhalb sowie auerhalb des Plange-
bietes werden nachfolgend potenzielle Starkregenereignisse im Bereich des Plangebietes naher be-
trachtet. Die Starkregen-Hinweiskarte fiir Hessen (HLNUG) vermittelt eine erste Ubersicht der Gefahr-
dungslage bei Starkregen. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser ein-
schatzen zu kénnen. Die Karte basiert auf Beobachtungen von Niederschlag, Topografie und Versiege-
lungsgrad. Zusatzlich ist die Vulnerabilitat (kritische Infrastrukturen, Bevolkerungsdichte und Erosions-
gefahr) enthalten.

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

Starkregen-Hinweiskarte

Vulnerabilitatsindex
(] vulnersbilitst szark ernont
l | Vulnerabilitat erhoht

Vulnersbilitat nicht erhdht

Starkregenhinweis-Index
Schwech

Mittel

23 B ernen:
¥ & 3 %&“‘ . . Hoch

Abb. 3:Staregen-Hinweiskarte im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). (Quelle: StarkregenViewer
Hessen (HLNUG), Stand 2024, eigene Bearbeitung)
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Kommunale FlieBpfadkarten eignen sich fiir kleinere Ortschaften oder Ortsteile, besonders im landli-
chen Raum. Sie zeigen (in einer Aufldsung von 1 m?) eine erste Ubersicht der potenziellen FlieRpfade,
die das Regenwasser bei einem Starkregenereignis nehmen wirde. Innerhalb des Plangebietes werden
im Bereich der Rhénstral8e sowie im Bereich der Gebaude sudlich der Héhenstralle FlieRpfade darge-
stellt. Die Gebaude liegen innerhalb des Gefahrdungsbereichs (5-10 m). Zudem stellt die FlieRpfadkarte
die landwirtschaftlich genutzten Flachen (Grinland) mit einer Hangneigung von 5-10 % als nicht gefahr-
det da. AbflieRendes Wasser verlauft von den landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden Richtung
versiegelte Flachen im Siden und Siidosten des Plangebietes (Abb. 24).

Starkregen und FlieBpfade Hessen

FlieBpfadkarten

FlieRpfade

FlieBpfade Puffer 20m

Geb3aude
suBerhslb des
Gefahrdungsbereichs

dungs

innerhzlb des

Gefihrdungsbereichs (15
Gefahrdungsbereichs (15m

innerhzlb des

Gefahrdungsbereichs (10m

innerhzlb ces

Gefahrdungsbereichs {5m}

FlieBrichtung Landwirtschaft

4

Hangneigung Landwirtschaft

ey S NP S S
[ e a3 TR P o e D it £

Grunland nicht gefshrdet. 5-10%

Ackerlsnd wenig geféhrdet, 2-5%

Abb. 24: FlielRpfadkarte im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). (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 Reichlos 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. Im Umfeld des Plangebietes stehen weitldufige landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Kaltluf-
tentstehungsquellen darstellen, zur Verfiigung.

In Hinblick auf die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels sind
mdgliche Auswirkungen hinsichtlich potenziell zuklUnftiger Starkregenereignisse von mittlerer Relevanz,
da fUr das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche ein hohes Starkregen-Gefahrenpotential sowie
eine geringe Vulnerabilitat besteht. Zudem sind potentielle FlieRpfade bei Starkregenereignisse im sid-
lichen und suddstlichen Bereich des Plangebietes zu beachten.

Die geplante Bebauung und Nutzung wird voraussichtlich keine besonderen, fur die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen
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erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luft-
qualitat fihren wird.

5.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Die Regelung des § 30 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, wel-
che aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstdérung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope flihren kdnnen, sind verboten.

Bestandsbeschreibung

Gemal dem NaturegViewer Hessens sind keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Kompensations-
maflnahmen im Plangebiet vorhanden. Ebenso konnten bei den Gelandebegehungen keine gesetzlich
geschiitzten Biotope festgestellt werden.

Eingriffsbewertung
Nach derzeitigem Kenntnisstand werden durch die Umsetzung der Planung weder gesetzlich geschitz-
ten Biotope noch Flachen mit rechtlichen Bindungen tangiert bzw. beeintrachtigt.

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

In rd. 130 m westlicher Entfernung zum Plangebiet liegt das Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401 ,Vogels-
berg“. In rd. 200 m stdwestlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 5522-
304 ,Vogelsbergteiche und Lideraue bei Grebenhain® (Abb. 25).

_ X
g : ()
\i%‘ """ | Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401 |
a\\ ,Vogelsberg®

N

FFH-Gebiet Nr. 5522-
»Vogelsbergteiche und X
Luderaue bei Grebenhain®

\ o ,
Abb. 25: Lage des Plangebietes (rot) zu Natura 2000-Gebieten (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriff: 02/2025,
eigene Bearbeitung).
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5.8.1.1 FFH-Gebiet Nr. 5522-304 ,,Vogelsbergteiche und Liideraue bei Grebenhain“

Kurzcharakteristik des FFH-Gebietes
Das FFH-Gebiet ,Vogelsbergteiche und Liideraue bei Grebenhain® (Nr. 5522-304) liegt im Vogelsberg-
kreis in Hessen und umfasst eine Flache von 500,79 ha. Es besteht aus zwei Teilgebieten:
e Vogelsbergteiche: Dazu gehéren der Ober-Mooser Teich, Rothenbachteich, Reichloser Teich
und die Muhlwiesen.
e Lideraue bei Grebenhain: Mit angrenzenden Griinlandflachen und dem Gebiet ,Duttelswiesen”

Schutzgriinde
e Vorkommen von FFH-Anhang ll-Arten: Groppe, Bachneunauge, Dunkler Wiesenknopf-Amei-
senblauling.
e FFH-Anhang V-Art: Arnika.
e Bedeutender Lebensraum fir Wiesenbriter und Vogelarten nach Anhang | der Vogelschutz-
richtlinie wie Rohrweihe, Neuntoter, Schwarzspecht, Rotmilan und Raubwiirger

Arten nach Anhang Il FFH-Richtlinie
Groppe (Coftus gobio)
e Lebensraum: Strukturreiche FlieRgewasser mit steiniger oder kiesiger Sohle und gehdlzrei-
chen Ufern.
e Erhaltungsziele:
- Sicherstellung der linearen Durchgangigkeit der Gewasser.
- Erhaltung eines guten 6kologischen und chemischen Zustands.
- Fdrderung von Substratdiversitat (Laich: groRe Steine, Jungtiere: Feinkies, Adulte:
grobsteiniges Substrat).
- Rickbau von Gewasserverbauungen und Wanderhindernissen.

Bachneunauge (Lampetra planeri)
e Lebensraum: Kiesig-steinige FlieRgewasser mit ruhigen Schlammzonen.
e Erhaltungsziele:
- Durchgangigkeit der Gewasser.
- Erhaltung geeigneter Laich- und Larvalhabitate.
- Fdrderung der Gewasserdynamik und Substratvielfalt.

- Verbesserung der Wasserqualitat.

Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous)

e Lebensraum: Feuchte bis wechselfeuchte, magere Wiesen mit Vorkommen des Grollen Wie-
senknopfs (Sanguisorba officinalis) und der Wirtsameise Myrmica rubra.

e Erhaltungsziele:
- Stabilisierung der Teilpopulationen.
- Optimierung der Habitatstrukturen.
- Verzicht auf Dingung.
- Foérderung von Saumstrukturen und Vernetzungsflachen.

- Belassen und Pflege von Mahdstreifen.

Entwurf — Planstand: 26.08.2025 28



Begriindung, Ergdnzungssatzung gemaf § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB ,Westliche Hohenstralke”

- Anlage von Holzzaunen zur Erhaltung der Saumstreifen.

Art nach Anhang V FFH-Richtlinie
Arnika (Arnica montana)

e Lebensraum: Magerwiesen, Magerweiden und Zwergstrauchheiden auf nahrstoffarmen, sauren
und feuchten Lehmbdden.

e Erhaltungsziele:
- Regelmalige und langfristige Pflege der Flachen.
- Vermeidung von Beeintrachtigungen (z. B. Diingung).
- Foérderung der natirlichen Verbreitung durch Offenbodenstellen.
- Pflege durch Mahd oder Beweidung.

- Malinahmen wie Striegeln oder Vertikutieren zur Reduktion von Moosverfilzung.

Lebensraumtypen

e Oligo- bis mesotrophe stehende Gewasser mit Vegetation der Littorelletalia (LRT 3131)
e Oligo- bis mesotrophe stehende Gewasser mit Vegetation der Isoéto-Nanojuncetea (LRT
3132)
¢ Natirliche eutrophe Seen mit Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions (LRT
3150)
e Flisse der planaren bis montanen Stufe (LRT 3260)
e Trockene europaische Heiden (LRT 4030)
e Submediterrane Halbtrockenrasen (LRT 6212)
e Artenreiche montane Borstgrasrasen auf Silikatbdden (LRT 6230, prioritdre Auspragung)
e Feuchte Hochstaudenfluren (LRT 6430)
e Magere Flachland-Mahwiesen (LRT 6510)
e Berg-Mahwiesen (LRT 6520)
e Erlen-Eschenwalder und Weichholzauenwalder an FlieRgewassern (LRT 91EOQ, prioritédre Aus-
pragung)
e Waldmeister-Buchenwald (LRT 9130)
Diese Lebensraumtypen sind laut MalRnahmenplan besonders schutzwiirdig und machen etwa 30 %
der Gesamtflache des FFH-Gebiets aus.

Eingriffsbewertung

Fur die Schutzwirdigkeit des FFH-Gebietes ist das Vorkommen der FFH-Anhang II-Ar-
ten Groppe, Bachneunauge und Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling von Bedeutung. Das Plange-
biet weist weder Flieligewasser noch Bestande des GroRen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis)
und somit keine Habitatanspriiche auf, welche fiir die Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie von Be-
deutung sind. Zudem weist das Plangebiet weder Lebensraumtypen noch floristisch wertvolle Arten auf.
Dariber hinaus ist das Plangebiet raumlich durch bereits bestehende Bebauung des Ortsteils Reichlos
vom FFH-Gebiet getrennt. Insgesamt ist nach aktuellem Wissensstand davon auszugehen, dass die
vorliegende Planung aufgrund fehlender rdumlicher und funktionaler Zusammenhange von Plangebiet
und FFH-Gebiet keine negativen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet Nr. 5522-304 ,Vogelsbergteiche
und Luderaue bei Grebenhain® haben wird.
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5.8.1.2 Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401 ,,Vogelsberg*
Kuzrcharakteristik

Das Vogelschutzgebiet ,Vogelsberg” in Hessen umfasst eine Flache von 63.671 ha und wurde 2008 als
Teil des europaischen Schutzgebietsnetzes Natura 2000 ausgewiesen. Die Hohenlage des Schutzge-
bietes bewegt sich zwischen 100 — 180 m Gber NHN. Das Schutzgebiet umfasst das Mittelgebirgsland-
schaft des Vogelsberges auf Basaltschild, bei dem die Hochlagen von grof3en, weitgehend geschlosse-
nen Waldern bestimmt werden, die teils von Fichtenwald, teils von Buchenwaldern gebildet werden.
Eingestreut liegen stellenweise heckenreiche Bergwiesen und Bergweiden, Vermoorungen, Quellfluren
und Bache. Das Schutzgebiet liegt zudem innerhalb der Naturrdumen D 46 Westhessisches Bergland
mit Untereinheit 349 Vorderer Vogelsberg sowie D 47 Osthessisches Bergland, Vogelsberg und Rhén
mit Untereinheiten 350 Unterer Vogelsberg und 351 Hoher Vogelsberg (mit Oberwald). Das VSG ist
gepragt durch das Vorhandensein von grof3en, geschlossenen und weitgehend zusammenhangenden
Waldern, eingebunden in reich strukturiertes Offenland, welches in seiner Gesamtheit kleinrdumig durch
eine Vielzahl an naturnahen Flie3- und Stillgewasser durchsetzt ist, die in dieser Form fiir alle maflgeb-
lichen Vogelarten des VSG geeignete Lebensraume im ausreichenden Male zur Verfliigung stellt.

Die Walder werden in erster Linie von naturnahen strukturreichen und in ihren zentralen Bereichen sto-
rungsarmen Buchenwaldern mit einem hohen Anteil an Alt- und Totholz dominiert und werden stand-
ortabhangig von weiteren naturnahen Laub- und Laubmischwaldern, unter besonderer Bedeutung der
Eiche, in klimatisch begunstigten Standorten arrondiert. Das Offenland stellt ein Konglomerat aus reich
strukturiertem Halboffenland und weitraumigem Offenland unter besonderer Bedeutung von extensiv
genutztem Frisch- und Feuchtgriinland dar. Die vielfaltigen Gewasser (Bache, FlieRgewasser, Weiher,
Teiche, Quellen und Quellmoore) und ihre Auen sind insbesondere im Wald, entsprechend der Struktur
und dem Gewasserchemismus, naturnah bis naturlich ausgebildet, im angrenzenden Offenland soweit-
moglich naturnah ausgepragt, wobei dem ,Mooser Teichgebiet” (= Vogelsbergteiche) eine besonders
hohe Bedeutung zukommt.

Erhaltungsziele

Die Erhaltungsziele sind durch die VO vom 16.01.2008 vorgegeben und dieser direkt enthommen wor-
den. Sie werden wie dort artspezifisch, getrennt nach Brut- und Rastvogelart (= Gastvogelarten) darge-
stellt. Dabei werden zuerst alle Arten nach Anhang | der VSRL, danach alle Arten nach Art. 4 Abs. 2 der
VSRL aufgelistet.

Im Folgenden sind ausschlieBlich Vogelarten aufgefihrt, die potenziell im Plangebiet vorkommen kénn-
ten. Aufgrund der Lage des Gebiets innerhalb einer Siedlungsflache sowie der vorhandenen Griinland-
bereiche handelt es sich dabei vorwiegend um Arten, die als Stadt- und Kulturfolger sowie als Feld- und
Wiesenvdgel angesprochen werden. Da innerhalb sowie angrenzend an das Plangebiet weder Gewas-
serstrukturen noch Waldbestande vorhanden sind, kann das Vorkommen von Wasser- und Waldvdgeln
ausgeschlossen werden. Diese Vogelarten sind daher in der folgenden Auflistung nicht berlcksichtigt.

Erhaltungsziele der Brutvogelarten nach Anhang | VS-Richtlinie Brutvogel (B)
Neuntdter (Lanius collurio)

e Erhaltung einer strukturreichen Agrarlandschaft mit Hecken, Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rai-
nen, Ackersdumen, Brachen und Graswegen

e Erhaltung von Grinlandhabitaten sowie von grof3flachigen Magerrasenflachen mit einem fur die Art
gunstigen Nahrstoffhaushalt und einer die Nahrstoffarmut begiinstigenden Bewirtschaftung zur Ver-
meidung von Verbrachung und Verbuschung
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e Erhaltung trockener Odland-, Heide- und Brachflachen mit eingestreuten alten Obstbdumen, Strau-
chern und Gebuschgruppen

e Erhaltung von naturnahen, gestuften Waldrandern

Rotmilan (Milvus milvus)
e Erhaltung von naturnahen strukturreichen Laub- und Laubmischwaldbestanden mit
e Altholz und Totholz

e Erhaltung von Horstbaumen insbesondere an Waldrandern, einschlief3lich eines wahrend der Fort-
pflanzungszeit stérungsarmen Umfeldes

e Erhaltung einer weitraumig offenen Agrarlandschaft mit ihren naturnahen Elementen wie Hecken,
Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rainen, Ackersaumen, Brachen und Graswegen

Schwarzmilan (Milvus migrans) (,Population nicht signifikant)

e Erhaltung von naturnahen und strukturreichen Laub- und Laubmischwaldern und Auwaldern in ihren
verschiedenen Entwicklungsphasen mit Horstbaumen in einem zumindest stérungsarmen Umfeld
wahrend der Fortpflanzungszeit

e Erhaltung von Rastgebieten in weitrdumigen Agrarlandschaften

Erhaltungsziele der Brutvogelarten nach Anhang | VS-Richtlinie Zug- (Z) u. Rastvogel (R)
Kornweihe (Circus cyaneus)

e Erhaltung von Rastgebieten in weitrdumigen Agrarlandschaften

Neuntdter (Lanius collurio) (,Population nicht signifikant®)

e Erhaltung einer strukturreichen Agrarlandschaft mit Hecken, Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rai-
nen, Ackersdumen, Brachen und Graswegen

e Erhaltung von Grunlandhabitaten sowie von groflachigen Magerrasenflachen mit einem fur die Art
glinstigen Nahrstoffhaushalt und einer die Nahrstoffarmut begiinstigenden Bewirtschaftung zur Ver-
meidung von Verbrachung und Verbuschung

e  Erhaltung trockener Odland-, Heide- und Brachflachen mit eingestreuten alten Obstb&dumen, Strau-
chern und Gebuschgruppen

e Erhaltung von naturnahen, gestuften Waldrandern

Rotmilan (Milvus milvus) (,Population nicht signifikant®)
e Erhaltung von naturnahen strukturreichen Laub- und Laubmischwaldbestanden mit
e Altholz und Totholz

e Erhaltung von Horstbaumen insbesondere an Waldrandern, einschlie3lich eines wahrend der Fort-
pflanzungszeit stérungsarmen Umfeldes

e Erhaltung einer weitrdumig offenen Agrarlandschaft mit ihnren naturnahen Elementen wie Hecken,
Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rainen, Ackersdumen, Brachen und Graswegen

Schwarzmilan (Milvus migrans) (,Population nicht signifikant®)
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e Erhaltung von naturnahen und strukturreichen Laub- und Laubmischwaldern und Auwaldern in ihren
verschiedenen Entwicklungsphasen mit Horstbaumen in einem zumindest stérungsarmen Umfeld
wahrend der Fortpflanzungszeit

e Erhaltung von Rastgebieten in weitraumigen Agrarlandschaften

Erhaltungsziele der Arten nach Art. 4 Abs. 2 VS-Richtlinie Brutvogel (B)
Braunkehlchen (Saxicola rubetra)

e Erhaltung groRraumiger, strukturreicher Griinlandhabitate durch Beibehaltung oder Wiedereinfiih-
rung einer artgerechten Bewirtschaftung

e Erhaltung strukturierter Brut- und Nahrungshabitate mit Wiesen, Weiden, Brachen, ruderalisiertem
Griinland sowie mit Graben, Wegen und Ansitzwarten (Zaunpfahle, Hochstauden)

Dohle (Coloeus monedula = Corvus monedula)

e Erhaltung von strukturreichen Laubwald- und Laubmischwaldern in ihren verschiedenen Entwick-
lungsphasen mit Horst- und Héhlenbaumen und Alt- und Totholzanwartern

e Erhaltung einer strukturreichen Agrarlandschaft mit Hecken, Feldgehdélzen, Streuobstwiesen, Rai-
nen, Ackersdumen, Brachen, Graswegen und weiteren kleinrdumigen

e Strukturelementen der Kulturlandschaft

Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)

e Erhaltung von naturnahen, strukturreichen Laubwaldbestanden mit kleinrdumigem Nebeneinander
der verschiedenen Entwicklungsstufen und Altersphasen einschlielich der Waldrander

e Erhaltung von Streuobstwiesen

Raubwirger (Lanius excubitor)

e Erhaltung groRflachiger, nahrstoffarmer Griinlandhabitate und Magerrasenflachen, deren Bewirt-
schaftung sich an traditionellen Nutzungsformen orientiert

e Erhaltung einer strukturreichen, kleinparzelligen Agrarlandschaft mit naturnahen Elementen wie He-
cken, Feldgeholzen, Streuobstwiesen, Rainen, Ackersdumen, Brachen und Graswegen

e Erhaltung von trockenen Odland-, Heide- und Brachflachen mit den eingestreuten alten Obstb&u-
men, StrAduchern und GeblUschgruppen

Wendehals (Jynx torquilla)

e Erhaltung groRflachiger Magerrasenflachen mit einer die Nahrstoffarmut beginstigenden Bewirt-
schaftung

e  Erhaltung trockener Odland-, Heide- und Brachflachen mit eingestreuten alten Obstb&dumen, Strau-
chern und Gebulschgruppen

e Erhaltung von Streuobstwiesen

Erhaltungsziele der Arten nach Art. 4 Abs. 2 VS-Richtlinie Zug- (Z) u. Rastvogel (R)

Braunkehlchen (Saxicola rubetra) (,Population nicht signifikant®)
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e Erhaltung groRraumiger, strukturreicher Griinlandhabitate durch Beibehaltung oder Wiedereinflih-
rung einer artgerechten Bewirtschaftung

e Erhaltung strukturierter Brut- und Nahrungshabitate mit Wiesen, Weiden, Brachen, ruderalisiertem
Grinland sowie mit Graben, Wegen und Ansitzwarten (Zaunpfahle,Hochstauden)

Dohle (Corvus monedula) (,Population nicht signifikant®)

e Erhaltung von strukturreichen Laubwald- und Laubmischwaldern in ihren verschiedenen Entwick-
lungsphasen mit Horst- und Héhlenbdumen und Alt- und Totholzanwartern

e Erhaltung einer strukturreichen Agrarlandschaft mit Hecken, Feldgeholzen, Streuobstwiesen, Rai-
nen, Ackersdumen, Brachen, Graswegen und weiteren kleinrdumigen

e Strukturelementen der Kulturlandschaft

Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) (,Population nicht signifikant®)

e Erhaltung von naturnahen, strukturreichen Laubwaldbestadnden mit kleinrdumigem Nebeneinander
der verschiedenen Entwicklungsstufen und Altersphasen einschlielich der Waldrander

e Erhaltung von Streuobstwiesen

Raubwirger (Lanius excubitor)

e Erhaltung groR¥flachiger, nahrstoffarmer Griinlandhabitate und Magerrasenflachen, deren Bewirt-
schaftung sich an traditionellen Nutzungsformen orientiert

e Erhaltung einer strukturreichen, kleinparzelligen Agrarlandschaft mit naturnahen Elementen wie He-
cken, Feldgehdlzen, Streuobstwiesen, Rainen, Ackersaumen, Brachen und Graswegen

e Erhaltung von trockenen Odland-, Heide- und Brachflaichen mit den eingestreuten alten Obstb&u-
men, StrAduchern und GeblUschgruppen

Wendehals (Jynx torquilla) (,Population nicht signifikant®)

e Erhaltung groR¥flachiger Magerrasenflachen mit einer die Nahrstoffarmut begiinstigenden Bewirt-
schaftung

e  Erhaltung trockener Odland-, Heide- und Brachflachen mit eingestreuten alten Obstb&dumen, Strau-
chern und GebUlschgruppen

e Erhaltung von Streuobstwiesen

Eingriffsbewertung

Die Durchfiihrung der geplanten Nachverdichtung am Siedlungsrand des Ortsteils Reichlos der Ge-
meinde Freiensteinau flhrt potentiell zu einem lokalen Verlust von Habitatstrukturen, die fir mehrere im
Vogelschutzgebiet ,Vogelsberg“ geschitzte Arten relevant sind. Besonders betroffen sind allgemein
haufige Kulturfolger und besonders Arten der Siedlungsbereiche, deren Lebensraumanspriiche im Plan-
gebiet zumindest teilweise erfiillt werden. Im Umfeld des Plangebietes stehen jedoch weitreichende
landwirtschaftliche Flachen sowie Gehodlzstrukturen als Ersatzhabitate zur Verfigung. Zusatzliche
Larmemissionen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich ab-
seits von bedeutenden Rast-, Brut- sowie Horstgebieten der Anhang | und Art. 4.2 Vogelarten und wei-
terer wertgebender Vogelarten. Zudem befindet sich das Plangebiet auRerhalb des
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Vogelschutzgebietes. Insgesamt sind bei Umsetzung der Planung nach derzeitigem Wissensstand
keine erheblichen Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401 ,Vogelsberg“ zu erwarten.

5.8.2  Sonstige Schutzgebiete

Das Naturschutzgebiet ,Reichloser Teich® liegt in rd. 350 m sudwestlicher Entfernung zum Plangebiet
und Uberschneidet sich flachenmalig mit dem FFH-Gebiet Nr. 5522-304 ,Vogelsbergteiche und Li-
deraue bei Grebenhain®. Zudem liegt das Plangebiet vollstédndig innerhalb des Naturparks ,Hoher Vo-
gelsberg“ (Abb. 26).

A\ TN /
Abb. 26: Lage des Plangebietes (schwarz) innerhalb des Naturparks ,Hoher Vogelsberg® und zum Naturschutzge-
biet ,Reichloser Teich“ (Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriff: 02/2025, eigene Bearbeitung).

5.8.2.1  Naturschutzgebiet ,,Reichloser Teich*

Kurzcharakteristik
Der ,Reichloser Teich“ ist Teil der Teichlandschaft des Hohen Vogelsberges und umfasst das Gewasser
sowie die umliegenden Griinlandflachen. Der Teich, welcher bereits seit Giber 300 Jahren bewirtschaftet
wird, weist eine breite, gut entwickelte und periodisch trockenfallende Ufervegetation aus Réhricht- und
Seggen-Gesellschaften auf. Begleitet werden diese von besonders schitzenswerten Borstgrasrasen
mit seltenen Pflanzenarten, Feuchtwiesen und Weidegrinland sowie struktureichen Hecken. Das klein-
raumige Mosaik aus den verschiedenen Biotoptypen bietet vielen, teils seltenen Tieren und Pflanzen
wertvolle Rickzugsrdume. Von besonderer und Uberregionaler Bedeutung ist der ,Reichloser Teich* fir
die Vogelwelt. Alljahrlich kommen zahlreiche, teils bestandsbedrohte Végel zum Briten, zur Nahrungs-
suche, zum Mausern oder fir einen Zwischenstopp auf dem Weg in die Sommer- und Winterquartiere
ins Naturschutzgebiet.
e Seltene Pflanzenarten: Arnika, Breitblattriges Knabenkraut, Wald-Lausekraut, Griinliche Wald-
hyazinthe, Sumpf-Blutauge, Sumpf-Weidenréschen, Sumpf-Veilchen, Grau- und Blasen-
Segge, Faden-Binse
e Seltene Tierarten: Bekassine, Wiesenpieper, Zwergtauchen, Reiher- und Tafelente sowie grof3e
Bestande des Moderlieschens (Fisch)
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Eingriffsbewertung

Aufgrund der raumlichen Entfernung und der funktionalen Unterschiede zwischen Plangebiet und Na-
turschutzgebiet ,Reichloser Teich” sind keine negativen Beeintrachtigungen auf das Naturschutzgebiet
zu erwarten.

5.8.2.2 Naturpark ,,Hoher Vogelsberg“

Nach § 27 BNatSchG gilt fir Naturparks Folgendes:

(1) Naturparke sind einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die
1. groRraumig sind,
2. Uberwiegend Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind,

3. sich wegen ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fir die Erholung besonders eignen und in
denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird,

4. nach den Erfordernissen der Raumordnung fiir Erholung vorgesehen sind,

5. der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten
Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem Zweck eine dau-
erhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird und

6. besonders dazu geeignet sind, eine nachhaltige Regionalentwicklung zu férdern.
(2) Naturparke sollen auch der Bildung fiir nachhaltige Entwicklung dienen.

(3) Naturparke sollen entsprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beachtung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen und weiterentwi-
ckelt werden.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt abseits touristisch erschlossener Bereiche. Daher ist bei Umsetzung der Planung
mit keinen erheblich negativen Auswirkungen auf den Erholungswert im Bereich des Naturparks ,Hoher
Vogelsberg“ zu rechnen.

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 Rande der Siedlungsflache von Reichlos. Demnach wird sich die ge-
plante Bebauung aller Voraussicht nach in die bereits vorherrschenden Nutzungen einflgen.

Eingriffsbewertung
Insgesamt sind bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, die Uber das bereits vorhandene Ausmal} hinausgehen, zu erwarten.

5.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend in Nachbarschaft zu Wohnbebauung, gartnerisch gepflegten
Anlagen und landwirtschaftlich genutzten Flachen. Aktuell werden die landwirtschaftlichen Flachen des
Plangebietes als Koppel und gartnerisch gepflegte Anlage genutzt, die durch Bebauung von der Stralle
raumlich getrennt sind. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass das Plangebiet keine bedeu-
tende Erholungsmaéglichkeiten fir Spazierganger bietet.
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Eingriffsbewertung

Insgesamt ergeben sich bei Umsetzung der vorliegenden Planung jedoch keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, einschliellich der Wohn- und Erholungsquali-
tat, zum derzeitigen Kenntnisstand.

5.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Mallnahme 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 Eingriffsregelungen und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen.

Der erforderliche Ausgleich erfolgt Gber die Zuordnung und Aufwertung von Flachen, die von den Vor-
habentragern bereitgestellt werden. Diese werden vor Satzungsbeschluss Uber einen stadtebaulichen
Vertrag gesichert, welcher der Verfahrensakte beigelegt wird.

6. 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 vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung des Grundwasserhaushaltes, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

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 Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpldne oder sonstigen
Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

Vorliegend nicht zutreffend.
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6.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht voraussichtlich Wasserbedarf fur eine Tischlereiwerkstatt sowie eine gewerbli-
che Nutzung (Biro und Halle). Der Bedarf kann auf der vorliegenden Planungsebene nicht abschlie-
Rend quantifiziert werden, es wird auf die nachfolgenden Planungsebenen entsprechend verwiesen.

Wassersparnachweis

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sowie der Bauaus-
fuhrung zum Wassersparen beigetragen werden kann. Dies kann beispielsweise durch den Bau von
Zisternen und eine Brauchwassernutzung erfolgen.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich sowie der Kleinflachigkeit des
Plangebietes geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhande-
nen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen
(Hausanschlisse).

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend
sind, zum Beispiel Prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden Planungsebene der ErschlieBungsplanung. Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebau-
ten Innenbereich geht die Kommune davon aus, dass die Wasserversorgung aufgrund der vorhandenen
Leitungen gedeckt werden kann.

6.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sowie der Bauaus-
fuhrung zum Schutz des Grundwassers beigetragen werden kann. Beispielsweise kbnnen Befestigun-
gen der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise erfolgen. So kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes Zone 1ll. WSG-ID: 535-028,
WSG Brunnen Reichlos Il, veréffentlicht im Staatsanzeiger Nr. 48/1989, S. 2428.

Westlich und teils ndrdlich angrenzend befindet sich die Zone Il des Brunnens. Im Zuge des Bauantra-
ges haben sich die Antragssteller mit der Unteren Wasserbehoérde des Vogelsbergkreises in Verbindung
zu setzen und das Vorhaben z.B. in Sachen Versickerung von Niederschlagswasser oder die Lagerung
von Materialien auf dem Geldnde abzustimmen.

Laut den Vorgaben des GruSchu Hessen des HLNUG ist das Gebiet hydrogeologisch als ungtnstig zu
bewerten. Die Ursache dafir wird mit Gebiete mit hoher Wasserdurchlassigkeit der Grundwasserleiter
angegeben; Gebiete mit besonders schiutzenswerten Grund-, Mineral- oder Heilwasservorkommen; Ge-
biete mit einer wesentlichen, d.h. weitrdumigen Grundwasserstockwerksgliederung.

Die Ge- und Verbote des Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise kann das auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Siehe auch Ausflihrungen unter
6.3.2.

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 Bauausfiihrung) zu berilcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaly § 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.

Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sowie der Bauaus-
fuhrung zum Schutz des Grundwassers beigetragen werden kann. Beispielsweise kdnnen Befestigun-
gen der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise erfolgen. So kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen der Gemeinde zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstiande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Geltungsbereich befinden sich keine Grundwassermessstellen des Hessischen Landesgrundwas-
sermessdienstes. Allerdings befindet sich in 260m nordwestlich des Geltungsbereiches eine Messstelle:
Brunnen Reichlos (0310007) zur Rohrwasseruntersuchungsverordnung.

6.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewadsserrandstreifen

Eine eigenstandige Gewasserparzelle befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Gewasserentwicklungsflachen im Plangebiet vor.
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Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, iiber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine Anlagen im Planungsgebiet.

6.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Das Plangebiet ist zum Teil im Bestand bereits erschlossen, weshalb an dieser Stelle von einer gesi-
cherten ErschlieBung ausgegangen wird. Es besteht Anschlussmoglichkeit an die in der Héhenstral3e
und Rhénstral3e verlaufenden Kanéle.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Es wird auf die
nachfolgende Planungsebene der ErschlieBungsplanung entsprechend verwiesen. Aufgrund der Ort-
lichkeiten geht die Gemeinde davon aus, dass die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung erflllt
werden kénnen.

Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Aufgrund des Be-
standes der Abwasseranlagen in den Stral3enziigen, der Kapazitat der Klaranlage und dem geplanten
Vorhaben der Ansiedelung zweier Gewerbebetriebe geht die Gemeinde davon aus, dass die Leistungs-
fahigkeit ausreichend ist. Es wird auf die nachfolgende Planungsebene der Erschliefungsplanung ent-
sprechend verwiesen.

Reduzierung der Abwassermenge

Hinweis: Zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, bei-
spielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung
im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert
werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfah-
ren in den Unterlagen (Entwéasserungsplan) nachzuweisen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sowie der Bauaus-
fuhrung zum Schutz des Grundwassers beigetragen werden kann. Beispielsweise kdnnen Befestigun-
gen der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise erfolgen. So kann das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Es wird auf die Ausfiihrungen 6.3.2
verwiesen.

Entwédsserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem.
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Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmaBnahmen
Entfallt-

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als hoch bewertet. Im Vulnerabilitdts-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erh6ht gekennzeichnet.

Abb. 27: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, HLNUG (Abruf: 02/2025)

Das Plangebiet wird durch FlieRpfade im Norden der Bestandsbebauung gepragt. Die Flierichtung auf
landwirtschaftlicher Flache verlauft Richtung Rhonstralle sowie dem 0Ostlichen Bereich der Héhen-
stral3e. Bei einer Bebauung des Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die mogliche Flielrich-
tung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten.
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Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genannten
Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwasse-
rungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu.

Abb. 28: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf: 02/2025)
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Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fiir die
gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine Informationen tber Altlasten im Plangebiet vor.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. Malnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

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

11.

12.

13.

14.

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

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen.

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.

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.

Technische MaRnahmen 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.

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

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.

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

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

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

8.

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

Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Die Ortslage, sowie die Bestandsbebauung im und um das Plangebiet, ist durch Landwirtschaft, Wohn-
bebauung und Garten sowie Hofanlagen gepragt. Analog der angrenzenden Nutzungen wird als Art der
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baulichen Nutzung ein Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO festgesetzt. Demnach wird vorliegend von keinen
immissionsschutzrechtlichen Konflikten i.S.d. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz ausgegangen.

10. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 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 schiitzen.

11. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich 5.101 m?

Dorfgebiet 5.101m?2
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