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1  Vorbemerkungen
1.1 Planziel und Planerfordernis

Das Plangebiet wird seit vielen Jahrzehnten durch die Einrichtung ,Hilfe fir das verlassene Kind e.V. Haus
am Kirschberg" geprégt. Als Hintergrund kann aufgefiihrt werden, dass in Anfang der 60er Jahre an diesem
Standort ein Seminarhotel errichtet worden war, welches 1971 zu einem Wohnheim fiir Miitter mit Kindern
umgenutzt wurde. Die Einrichtung an diesem Standort hat sich nun seit gut 40 Jahren bewzhrt und entwi-
ckelt, so dass die raumlichen Kapazitaten erschdpft sind.

Die Einrichtung ,Hilfe fur das verlassene Kind e.V." ist in unterschiedlichen Arbeitsfeldern der Jugendhilfe mit
Angeboten im stationdren, teilstationdren und ambulanten Bereich titig: U.a. Betreuung von alleinerziehen-
den Mattern, Hilfen zur Erziehung fiir Madchen und jungen Frauen mit sozialer und seelischer Problematik,
teilstationare Hilfen fur Kinder mit sozialen Auffalligkeiten im Schulalter, ambulante Betreuung junger Fami-
lien in Risikophasen, Betreuung von Kleinkindern, die aus Kinderschutzgriinden nicht in ihrer Familie leben
konnen, Schulsozialarbeit, Erziehungsberatung und berufliche Férderung benachteiligter junger Menschen,
etc.. Hierzu betreibt der Tréger neben seiner Haupteinrichtung Haus Am Kirschberg (Mutter-Kind-Bereich mit
Madchengruppe) die P&dagogisch-therapeutische Intensivgruppe mit 3 Tagesgruppen in Lauterbach und
Alsfeld, das Beratungszentrum B:24 gemeinsam mit anderen Tragern, die Integrationstherapeutische Aus-
bildungsstatte sowie Auflen- und Trainingswohnungen an verschiedenen Standorten in Lauterbach. Die
Angebote des Tragers werden sowohl regional als auch lberregional von vielen Jugendamtern genutzt und
sind gut ausgelastet. Hilfe fur das verlassene Kind e.V. nimmt aktiv an der sozialrdumlichen Umgestaltung
der Jugendhilfe im Vogelsbergkreis teil.

Neben den rdumlichen Engpédssen muss sich die Einrichtung auch auf kiinftige gesellschaftliche Entwicklun-
gen ausrichten und neue Konzepte und Raumlichkeiten an diesem Standort zur Verfiigung stellen, zumal
der Standort die Zentrale der 0.g. Angebote darstellt. Das ,Haus am Kirschberg* plant zunachst fiir das vor-
gelagerte Grundstiick einen Neubau, in dem 2-3 verschiedene Pflegeeinheiten fur Mitter mit Kindern unter-
gebracht werden sollen. Neben der Sicherung und Entwicklung des Gebietes, sollen auch die bestehenden
baulichen Anlagen sowie méglichen Erweiterungen der vorhandenen Nutzungen Uber den Bebauungsplan
berticksichtigt und Bauplanungsrecht geschaffen werden.

Das Planerfordernis ergibt sich aus den o.g. Griinden und der fiir die einzelnen Abschnitte nicht abschlie-
Rend differenzierten Beurteilungsgrundlage (§ 34 BauGB und §35 BauGB), so dass neben der Bestandssi-
cherung und der stadtebaulichen Neuordnung auch eine bauplanungsrechtliche Grundlage geschaffen wer-
den soll, die bei kiinftigen Bauvorhaben in diesem Bereich als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden
soll (Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und Steuerung der Entwicklung).

1.2 Umsetzung des Planziels

Das Plangebiet muss derzeit bauplanungsrechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35 BauGB beurteilt werden.
Zur Erlangung von Bauplanungsrecht und Umsetzung der unter 1.1 aufgefiihrten Planziele ist die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplanes im 2-stufigen Verfahren mit paralleler Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Zu beiden Bauleitplanverfahren wird eine Umweltpriifung i.S.d. § 2 Abs.4 BauGB
erarbeitet sowie faunistische Aufnahmen durchgefiihrt, deren Ergebnisse in einem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag aufgenommen und im Planungsprozess beriicksichtigt werden.
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Aufgrund der Darstellung des Bereiches im Regionalplan Mittelhessen 2010 muss im Verfahren uberpriift
werden, inwieweit der Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.
Derzeit wird dieser Bereich als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, als Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasser-
schutz und Teilflachen als Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft dargestellt.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes gemaR § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Jugendhilfeeinrichtung. Neben der Sicherung der bestehenden Gebaude und Nutzungen,
die dort seit ca. 40 Jahren bestehen, sind dringend benétigte bauliche Erweiterungen der Einrichtung vorge-
sehen, fur die mit dem vorliegenden Bebauungsplan Bauplanungsrecht geschaffen werden soll. Die Planzie-
le gelten analog fur die Anderung des Flichennutzungsplanes.

1.3 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman § 2(1) BauGB:

12.11.2014
Bekanntmachung 06.12.2014*

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3(1) BauGB:

15.12.2014 - 16.01.2015
Bekanntmachung 06.12.2014*

Frihzeitige Beteiligung der Behérden
gemal § 4(1) BauGB:

Anschreiben 11.12.2014
Frist 16.01.2015

Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3(2) BauGB:

20.04.2015 - 22.05.2015
Bekanntmachung 11.04.2015*

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4(2) BauGB:

Fristen analog der Offenlage
gemal} § 3 Abs.2 BauGB
Anschreiben 15.04.2015

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 4a Abs.3 BauGB i.V.m. § 3(2) BauGB:

07.09.2015 - 08.10.2015
Bekanntmachung 29.08.2015*

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange geméalt § 4a Abs.3
BauGB i.V.m. § 4(2) BauGB:

Fristen analog der Offenlage
gemal § 3 Abs.2 BauGB
Anschreiben 04.09.2015

Satzungsbeschluss gemaRl § 10 (1) BauGB:

16.12.2015

* Die Bekanntmachungen erfolgen gemaf Hauptsatzung der Stadt Lauterbach im Lauterbacher Anzeiger.

Das Bauleitplanverfahren wird im reguléren Verfahren mit mind. 2 Verfahrensschritte durchgefiihrt (§§ 3 und
4 BauGB). Parallel zum Bebauungsplan erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplanes geman § 8 Abs.
3 BauGB.

1.4 Anderungen zum Entwurf und Entwurf 2. Offenlage

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden folgende wesentliche Anderungen vorgenommen:
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1. Erweiterung des Geltungsbereiches um die Parzelle 114 fiir die Ausweisung von Ausgleichsmalf3-
nahmen.

Herausnahme der Nutzungen Altenheim, Senioren- und Betreutes Wohnen, Tagespflege.
Aufnahme von zuséatzlichen Stellplatzen.

Darstellung des Waldrandabstandes.

Nachrichtliche Ubernahme von Telekom munikationsleitungen.

SN

Zum Entwurf 2. Offenlage wurde die bisher dargestellte und ausgewiesene Ausgleichsflache auf dem Flur-
stlick 114 auf das Flurstlick 117 verlagert.

1.5 Lage, GroBe und Nutzung des Plangebietes
Grole rd. 2,0 ha
LLaggi Das Plangebiet liegt abgesetzt von Ortslage im AuRenbereich nordéstlich der Kern-

¢ stadt
Flur 5 Flursticke 104/1, 117, 210tlw., 217tlw. und 242tlw. (Gemarkung Lauterbach)
Exposition Das Plangebiet fallt in nérdlicher, nordostlicher bzw. nordwestlicher Richtung ab
Nt Grinland, Streuobstwiese, Gartenflache, Verwaltung, Jugendhilfeeinrichtung, Park-
4 platze, Gewachshauser, Spielplatz, Rasenflachen, Pferdeunterstand, Gehélze
T — Sondergebiet Zweckbestimmung Jugendhilfeeinrichtung (§ 11 Abs.2 BauNVO), Fl&-
Au:weisun chen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
9 und Landschaft gemaRk § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB.
1.6 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Mittelhessen 2010

Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelnessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (6.3-2),
nordlich angrenzend als Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) sowie als Vorbehaltsgebiet
far Natur und Landschaft (6.1.1-2) dargestellt.

Aufgrund der bestehenden Nutzung und des geplanten Anbaus kann die Regionalplanung von einem Ziel-
abweichungsverfahren absehen’, zumal die Vergrofberung der Gebaude und Nutzungen gegeniiber dem
heutigen Bestand untergeordnet ist. Im Rahmen der Planung sind aber sowohl stadtebauliche, landschafts-
pflegerische sowie umwelt- und naturschutzfachliche Belange aufzufiihren und zu beriicksichtigen.

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (6.3-2):

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit nicht landwirtschaftlich genutzt, sondern sind durch die baulichen
Anlagen und Nutzungen sowie im Nordwesten und Siidosten durch bestehende Streuobstbestinde gekenn-
zeichnet. Auch der sldliche Bereich des Plangebietes ist durch Griinflachen, Nutzbeete und Gewichshau-
ser, von Laubgehdlzen, Laubbdumen und Feldgehélze gepragt. Durch die vorliegende Planung und beste-
henden Nutzungen gehen der Landwirtschaft keine Nutzflachen verloren.

L Ergebnis eines Ortstermins beim RP Giefien, Dez. 31, am 15.09.2014
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Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz (6.1.4-12):

Die dargestellten Vorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz befinden sich rund 250m vom Plangebiet
entfernt (im Bereich Ziegelbach), so dass die Planung keine unmittelbaren Auswirkungen auf diese Vorbe-
haltsgebiete ausiibt. Im Plangebiet befinden sich auch keine Mulden oder Vorfluter, die in den Ziegelbach
entwassern. Durch die textlichen Festsetzungen 2.2ff, 2.3.1, 2.3.2, 3.3 und 4.1 erfolgen im Bebauungsplan
eingriffsminimierende MaRnahmen zur Schonung des Grundwassers.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010, Karte ist genordet, ohne MaRstab

<<) Xz

Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft (6.1.1-2):

Im Plangebiet befinden sich Streuobstbestdnde, die zum Teil durch die Planung gefallt werden missen, die
zum Teil aber auch zum Erhalt und zur weiteren Entwicklung festgesetzt werden. Die durch das Baufenster
in Anspruch genommenen Flachen werden zu dreiviertel durch bauliche Anlagen und intensiven Nutzungen
gepragt. Lediglich im Bereich des Sondergebietes mit der Nummer 3 muss der bestehende Streuobstbe-
stand Uberwiegend niedergelegt werden bzw. Bdume, die noch verpflanzt werden kénnen, alternativ auf die
im Osten des Plangebietes festgesetzte Streuobstwiese versetzt werden. Die wertvollen Streuobst- und Ge-
holzbestande im Stiden und Siidosten des Plangebietes werden iber den Bebauungsplan zum Erhalt und
mit entsprechenden Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen belegt und gesichert. Die im Nordwesten beste-
henden mageren Sdume werden durch die Festsetzungen gesichert und weiterentwickelt. In der Summe
dieser Malinahmen wird somit lediglich eine Fl&che von rund 2000 m? fiir die Neuerrichtung von Gebauden
bzw. Nebenanlagen vorgesehen. Die (ibrigen Bereiche im SO 1 und 2, die als {iberbaubare Fliche darge-
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stellt sind, sind bereits durch Gebaude, bauliche Nebenanlagen, Gehwege sowie Parkplatzbefestigungen
etc. anthropogen tberformt.

In der Summe der aufgefiihrten Sachverhalte geht die Stadt Lauterbach zum derzeitigen Planungszeitpunkt
davon aus, dass die Beantragung einer Abweichung von den Zielen der Raumordnung (Zielabweichungsver-
fahren) nicht erforderlich ist.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach ist ein GroBteil des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes als Griinflache (ohne Zweckbestimmung) bzw. lw. Wiesenflache dargestelit.

Da der Bebauungsplan zum jetzigen Zeitpunkt nicht gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt ist, wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungs-
planes vorgenommen.

Abbildung 3: wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach, Karte ist genordet, ohne MaRstab

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Entwurf Satzung 12/2015
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2 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Die im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen aus den 60er sind aus einer gewerblichen Nutzung her-
vorgegangen (u.a. ehemaliges Seminarhotel), die dann ab Mitte der 70er-Jahre durch Folgenutzungen um-
gewandelt wurden. Im Bereich des Sondergebietes 1 befindet sich die derzeitige Hauptnutzung bzw. das
Hauptgebaude mit den zusétzlichen Nebenanlagen wie Garagen, Parkplétze, Nebenanlagen, Kleingebaude
technischer Einrichtungen, Terrasse, etc.. Die Flachen siidwestlich des Hauptgebaudes im Bereich des SO 2
sind durch Gewachshauser bzw. landwirtschaftliche Nebengebaude (u.a. Stalle und Padocks) gepragt. Bis
vor wenigen Jahren wurde auch eine Géartnerei unterhalten, die in das Betreuungskonzept integriert wurde.
Die baulichen Anlagen sind noch vorhanden, werden derzeit aber nur sporadisch genutzt. Des Weiteren
befinden sich kleine Nebenanlagen (Volieren, Tiergehege) und Gerétehiitten auf der Flache, in denen unter
anderem auch Gerate zur Bewirtschaftung und Pflege des gesamten Geléndes untergestellt sind. Erganzt
wird die Nutzung im Sondergebiet 2 durch einen Telekommunikationsmast im Stden der Fléche, der als
solches und auch als Flache fiir Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Elektrizitzt (Trafostation / Mast)
dargestellt und ausgewiesen ist.

Ausgehend von diesem Status quo hat das Architekturbiiro Neuraum GmbH aus Lauterbach verschiedene
Alternativen fir die Gebdudeerweiterung bzw. Neuerrichtung erarbeitet und zusammen mit dem Planungsbii-
ro H. Fischer und dem Vorhabentrager beim Kreis (KBA und UNB) erortert.

Neben dem stadtebaulichen Erfordernis der Integration geplanter Gebaude zu dem heutigen Bestand sind
auch padagogische Aspekte bei der Neuplanung zu beachten, so dass sich die oben genannten Gesprachs-
teilnehmer nach I&ngerer Diskussion auf die vorliegende Variante geeinigt haben. In Verlangerung des be-
stehenden Gebaudes soll im angrenzenden nordwestlichen Bereich ein eigenstandiges Gebdude mit zwei
Vollgeschossen errichtet werden (Sondergebiet 3). Zu den padagogischen Aspekten einer separaten Ge-
baudeeinheit sind vor allem auch architektonische, stadtebauliche und infrastrukturelle Vorgaben mit heran-
gezogen worden, die die Errichtung eines neuen separaten Gebaudes an dieser Stelle sinnvoll erscheinen
lassen. Aufgrund der Ortlichkeiten und Topographie bietet sich die jetzt im Westen des Plangebietes gele-
gene Flache grundsétzlich fir die Neubebauung an, da zum einen die Topographie und die bestehende
Infrastruktur die Fléche fiir die Errichtung des Neubaus gute Standortbedingungen bieten (relativ eben und
die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen unmittelbar an der Fléche). Mittels der Planung kann ein kompak-
ter Gebaudekorper platziert werden, dessen Fassade nach Siidsiidwest ausgerichtet werden kann (sonnen-
optimiertes Bauen). Die Errichtung des neuen Gebaudes sudlich des derzeitigen Hauptgeb&udes oder &st-
lich davon wird aus verschiedenen Griinden nicht favorisiert, da zum einen die Topographie in Richtung
Osten sehr stark abfallt und auch zusatzliche Infrastrukturleitungen und Zuwegungen geschaffen werden
missten, die zum Beispiel fir die Abwasserentsorgung einen erhdhten Mehraufwand bedeuten wiirden (He-
beanlage). Sudlich des Hauptgebaudes ist die Errichtung eines weiteren Gebzudes aus Platzgrinden (Um-
fang des Geb&udes) sowie der mdglichen Beschattung der derzeitigen Nutzung stédtebaulich ebenfalls nicht
sinnvoll.

Das heutige bestehende Hauptgebaude weist insgesamt drei Vollgeschosse auf, so dass fiir die Neuerrich-
tung die aus landschaftspflegerischer Sicht erforderliche Abstufung der Gebdude auf zwei Vollgeschosse
sowohl nach Stiden im Sondergebiet 2 wie auch nach Westen im Bereich des Sondergebietes 3 erfolgt. Das
festgesetzte Baufenster umschlieRt die heutigen Gebaude und Nutzungen sowie Nebenanlagen (Stellplatze,
Gewachshéauser, etc.) und weist fiir das Sondergebiet 3 eine ca. 50x36 m grofke Fliche fiir die Neuerrich-
tung aus. Somit kann die bestehende Infrastruktur im Norden des Baufensters durch eine geringfiigige Ver-
breiterung der Straenverkehrsfldche genutzt werden. An der eigentlichen ErschlieBung fiir den Bereich am
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Kirschberg wird durch die vorliegende Bauleitplanung keine wesentliche Anderung vorgenommen. Der auf
der Plankarte nach Nordwesten auslaufende Feldweg bzw. ErschlieRungsweg Flurstiick 217 schliet dann in
ca. 100 m Entfernung an die Landesstrale L 3140 an.

Aufgrund der besonderen Lage und Nutzung kommt im vorliegenden Bebauungsplan ein Sondergebiet ge-
mal § 11 Baunutzungsverordnung mit der Zweckbestimmung Jugendhilfeeinrichtung zur Ausweisung. Im
Ergebnis der Ortstermine beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises sowie beim Regierungsprasidium
Giefen kann zusammenfassend aufgefiihrt werden, dass der Standort der Jugendhilfeeinrichtung aufgrund
der vorhandenen padagogischen Konzepte zwingend von der Ortslage abgesetzt sein muss. Als historischer
Hintergrund kann aufgefiihrt werden, dass in Anfang der 60er Jahre an diesem Standort ein Seminarhotel
errichtet worden ist, das dann 1970/1971 von der Einrichtung Haus am Kirschberg {ibernommen und umge-
baut wurde. Die padagogischen Konzepte basieren primar auf Ruhe und Abgeschiedenheit der Einrichtung,
sodass der Standort ideal fiir diese Art der Nutzung ist und sich seit iiber 40 Jahren bewahrt hat. Eine kom-
plette Verlagerung oder die Aufwertung eines Standortes in der Kernstadt ist aufgrund fehlender Flachen
und Objekte und aus wirtschaftlichen Grinden nicht méglich.

Aufgrund der padagogischen Konzepte, der geplanten Entwicklung der Nutzung und der Gebzude ist ein
weiterer Umbau des bestehenden Gebzudes aus den 60er Jahren wegen der hohen technischen und ener-
getischen Anforderungen nicht méglich, so dass grundsatzlich angedacht ist, einen zweiten Trakt (Neubau)
fur diese Einrichtung zu bauen. Auf dem Grundstiick selbst gibt es verschiedene Alternativen fiir die Lage
des kinftigen Geb&udes, die auch im Zusammenhang mit naturschutzrechtlichen Fragestellungen im Vorfeld
des Bebauungsplanes und der Eingriffsminimierung der Mafnahme erértert wurden.

Uber die textliche Festsetzung 2.1.1 wird zum einem die bestehende Nutzung aufgefiihrt und erfasst, aber
auch kinftige Nutzungen, die sich aufgrund geanderter gesellschaftlicher Rahmenbedingungen und pada-
gogischer Betreuungskonzepte ergeben kénnen bzw. werden. Die vorliegende Planung ist daher auch als
Angebotsplanung zu sehen. Somit sind im Plangebiet primar Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fir ge-
sundheitliche und soziale Zwecke zulassig. Diese Nutzungspalette deckt zurzeit die bestehenden aber auch
geplanten Nutzungen in dieser Einrichtung ab. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das An-
gebot des Hauses am Kirschberg, das im Internet unter www hilfe-fuer-das-verlassene-kind.de nachzulesen
ist. Die Ubrigen Nutzungen (2. bis 7.) entsprechen derzeitigen vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzun-
gen auf dem Gelénde.

Die Lage der Nutzung im AulRenbereich erfordert eine Berlicksichtigung und Integration des Projektes in die
umliegenden Biotopstrukturen. Aufgrund des bisherigen Baumbestandes innerhalb des Geltungsbereiches
kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die Freiflachen naturnah gestaltet werden. Im Zuge
der Alternativenprifung innerhalb des Gelandes fir die Errichtung eines neuen Gebaudes sind daher auch
die vorhandenen Obstbaume und Laubbaume sowie Gehélze kartiert und bei der Alternativendiskussion in
den Entscheidungsprozess einbezogen worden. Aufgrund des hohen Alters der Kirschbaume im westlichen
Bereich des Geltungsbereiches, der vorhandenen Infrastrukturleitungen und ErschlieRung im Nordwesten
sowie der relativ ebenen Topographie haben sich die an der Planung Beteiligten fiir den jetzigen Standort
des Sondergebietes 3 fiir die Neuerrichtung des Gebaudes entschieden. Somit kénnen die bestehenden
erhaltenswerten Baume innerhalb des Sondergebietes 2 und 6stlich angrenzend die extra hierfir festgesetz-
ten Flachen flr Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
zum Erhalt festgesetzt werden. Fir die im Bereich des Sondergebietes 3 vorhandenen B3dume bestehen
noch Maglichkeiten einige Obstbdume aufgrund ihres Alters zu verpflanzen, so dass diese als Erganzungs-
pflanzung auf die éstliche Streuobstwiese oder auf die neue Ausgleichsflache (Flurstiick 117) verlagert wer-
den sollen. Gleichzeitig wird der nordwestliche Saumbereich (zum Flurstiick 112) zum Erhalt festgesetzt und
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dort die vorhandenen Gehdlze, die eine Verdrangung und Beschattung der wertvollen Saumbereiche verur-
sachen, durch Entwicklungsmafinahmen und PflegemaBnahmen zuriickgenommen und somit der Saumbe-
reich weiter entwickelt. Auch die im Siiden und Siidwesten vorhandenen Gehélzstrukturen entlang der Par-
zellen 112 und, 105 und 104/2 werden Uber die vorliegende Planung zum Erhalt festgesetzt bzw. mit Pfle-
gemalinahmen gesichert. Stadtebauliches und architektonisches Ziel ist es, den Neubau méglichst harmo-
nisch in die vorhandenen Biotopstrukturen einzubinden. Aus diesem Grund erfolgt zum einen eine Abstufung
der Gebdudehdhe nach Westen und Siiden hin, bei gleichzeitiger Festsetzung von zahlreichen eingriffsmi-
nimierende Malnahmen Uber die textlichen Festsetzungen, so dass in der Summe der derzeitige Gebiets-
charakter auch durch den Neubau und durch die Neugestaltung erhalten werden kann.

3  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stidtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausflhrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festset-
zungen getroffen. Dabei orientieren sich Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vor-
gaben u.a. an die vorhandene Umgebung, um somit das charakteristische Gesamtbild fir den Bereich auch
klnftig zu erhalten. Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, die in Ausfithrung
dieser Grundnormen in dem Bebauungsplan ,Am Kirschberg" getroffen wurden, erléutert und begriindet.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB, BauNVO)

Ausweisung eines Sondergebietes (Ifd. Nr.1-3) gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Jugendhil-
feeinrichtung (1.2.1.1 und 2.1.1).

Zuldssig sind in dem Sondergebiet:
1. Gebdude, Anlagen und Einrichtungen fur gesundheitliche und soziale Zwecke,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung,
Gewachshauser,

Tiergehege, landwirtschaftliche Gebdude und Nebenanlagen,
Technische Einrichtungen,

Garagen, Stellplatze, Wege,

N o o s e

Spielplatz.

GemaR textlicher Festsetzung 2.1.2 kann die Lage der geplanten Nutzungen innerhalb der Sondergebiets-
flachen variieren.
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Die Darstellung der Flachen der Art der baulichen Nutzung (Sondergebiet) erfolgen innerhalb der tiberbau-
baren Grundstucksflachen farbig gemal Planzeichenverordnung, auerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen weil} (siehe Zeichenerkldrung 1.2.3.1.1).

3.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise (BauGB, BauNVO) im Mi, GE, und SO

Das Mafy der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) bestimmt
(1.2.2.1 und 1.2.2.2). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundfliche je m? Grundstiicksflache zulds-
sig sind. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuldssig
sind.

Im Sondergebiet mit der Ifd. Nr.1 und 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflichenzahl
von 1,2 und 1,8 bei der Errichtung von zwei bzw. drei Vollgeschossen festgesetzt. Die vorhandenen bauli-
chen Anlagen werden somit im Bestand erfasst und es werden zusétzlich Erweiterungsméglichkeiten bzw.
die Errichtung von neuen Gebauden durch die Grundflachenzahl vorbereitet, wobei die Obergrenze des § 17
BauNVO fir diesen Bereich (angrenzend zum AuBenbereich) nicht ausgeschopft wird.

Im Sondergebiet mit der Ifd. Nr.3 wird aufgrund der geplanten Neuerrichtung eines Gebzudes die Grundfla-
chenzahl auf 0,8 und die Geschossflachenzahl auf 1,6 festgesetzt und damit die Obergrenze des § 17
BauNVO nur zum Teil (bei der GRZ) in Anspruch genommen. Aufgrund der Zahl der Vollgeschosse (I1) wird
die Geschossflachenzahl bei 1,6 festgesetzt, wahrend die Bauweise der einer offenen Bauweise gleicht,
letztendlich aber durch die Vorgabe der (iberbaubaren Flachen vorgegeben ist.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige Grundflache um 50 % durch die Grundfidchen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen
Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, {iberschrit-
ten werden. Die Kappungsgrenze liegt jedoch bei einer GRZ von 0,8 (§ 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO). Ausnah-
men wurden nicht textlich festgesetzt oder zugelassen.

Zur Berechnung der GRZ im Hinblick auf die Grundstiicksgrofen der einzelnen Sondergebiete kann aufge-
fuhrt werden:

SO 1 = Berechnungsgrundlage GRZ / Grundstiicksgrofe = 4.000,65 qm
SO 2 = Berechnungsgrundlage GRZ / Grundstiicksgroie = 3.675,47 gm
SO 3 = Berechnungsgrundlage GRZ / Grundstiicksgréfe = 2.622,07 qm

Zum jetzigen Planungszeitpunkt sind keine gebietsiibergreifenden Gebdude geplant, so dass jedes Sonder-
gebiet und die dort festgesetzten MaRzahlen fir sich berechnet werden kénnen.

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m tiber die Gelan-
deoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine
Hohe von mind. 2,3 m haben. Ein gegeniiber mind. 1 Auenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachfldche ist ein Voligeschoss, wenn es die-
se Hohe (ber mehr als % der Bruttogrundfliche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Ge-
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schosse wird von Oberkante RohfuRboden bis Oberkante RohfuRboden der dariiber liegenden Decke, bei Ge-
schossen mit Dachflachen bis Oberkante Dachhaut gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und unter-
geordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mind. 1 geneigten Dachfldche.

Aufgrund der Lage der Gebaude im AuBenbereich und der bestehenden Eingriinung besteht kein weiterer
stadtebaulicher Handlungsbedarf zusétzliche Festsetzungen einer First- oder Traufhdhe in die Planung mit
aufzunehmen. Zum jetzigen Planungszeitpunkt steht die abschlieRende Architektur der zu errichtenden Ge-
baude noch nicht fest.

3.3 Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaBnahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (2.3.1) zur Befestigung von Hofflachen, Stellplatzen, Stellplatzzufahrten und Gehwegen in was-
serdurchlassiger Weise, um den Eingriff in den Boden— und Wasserhaushalt deutlich zu minimieren und den
Grad der Versiegelung so gering wie méglich zugestalten. Parkplatze sind mit Rasengittersteinen zu befesti-
gen. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

Ausnahmsweise kann im begriindeten Einzelfall (zum Beispiel Sicherheit fiir Rollstuhlfahrer, Belastungsfa-
higkeit fir Feuerwehr und Miillfahrzeuge, etc.) hiervon abgesehen werden.

Festsetzung (2.3.2) zur Befestigung der ausgewiesenen landwirtschaftlichen Wege mit einer Breite von 4m
und Seitenstreifen, die der Selbstbegriinung zu Uberlassen und von aufkommenden Gehélzen zu befreien
sind. Einsaat ist unzuldssig. Die landwirtschaftlichen Wege kdnnen somit bis zu einer Breite von 4m versie-
gelt werden, wobei aus Griinden der Eingriffsminimierung nur die Fahrstreifen empfohlen werden. Auch die-
se Festsetzung dient der Eingriffsminimierung, da sich das Planvorhaben im AuRenbereich befindet.

Festsetzung (2.3.3) zur Bepflanzung neuer anzulegender Parkplatzflichen mit Laubbdumen, um eine Min-
destdurchgriinung im Plangebiet vorzugeben und den Eingriff in das Lokalklima zu minimieren. Somit kén-
nen Parkplatze landschaftsgerecht gestaltet werden.

Festsetzung (2.3.4) gilt es im Bereich des Plangebietes bei Neuanpflanzung ausschlieBlich einheimische
und standortgerechte Arten zu verwenden, wobei die Pflanzabsténde zu den angrenzenden Flachen gemaR
den Vorgaben des Hess. Nachbarrechtsgesetzes zu beachten sind.

Festsetzung (1.2.6.2) von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung bzw. fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern sowie von Gewassern. Dies bezieht sich primar auf die siidliche Eingriinung und Bdschungsbereiche,
die mit entsprechenden Gehdolzstrukturen bewachsen sind.

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich, so dass bei der Planung von Geb&uden und Freiflachennut-
zungen darauf zu achten ist, die geplanten Malnahmen in die umgebende Landschaft zu integrieren. Der
Erhalt und das Anpflanzen von Baumen und Strduchern dient im Allgemeinen eine Mindestbe- und Durch-
grinung im Plangebiet zu gewéhrleisten und die Aufenthaltsqualitat zu erhdhen.
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3.3.1  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (BauGB)

Ausweisung (2.2.1) einer Streuobstwiese im Bereich des Flurstiicks 104/1 (&stlicher Teil), auf der die vor-
handenen Obstb&ume zu erhalten und zu pflegen sind und abgéngige Bdume durch Neuanpflanzungen zu
ersetzen sind. Pflanzenliicken sollen mit zu versetzenden Obstbdumen aus dem Bereich des SO 3 aufgefllt
werden. Das vorhandene Griinland ist durch eine 1-2 schiirige Mahd extensiv zu pflegen. Das Schnittgut ist
abzufahren, eine Diingung der Flache ist unzulassig.

Ausweisung (2.2.2) von Flachen zum Erhalt von Laubgehdlzen und des Extensivgriinlandes, um die beste-
henden Biotopstrukturen im Siidosten des Geltungsbereiches zu sichern und mittels Pflegemalinahmen zu
entwickeln. Auch hier ist das Schnittgut abzufahren, Diingung unzulassig und die vorhandenen Gehélze und
B&ume sind zu erhalten und zu pflegen, so dass kein Wald im Sinne des Hessischen Forstgesetzes entsteht,
die die Ublicherweise erforderlichen Abstandsflachen von baulichen Anlagen zum Wald auslésen.

Ausweisung (2.2.3) von Flachen zum Erhalt und zur Entwicklung eines mageren Saumes im Westen des
Geltungsbereiches, angrenzend zum Flurstick 112. Der vorhandene magere Saumbereich ist durch eine
einschirige Mahd extensiv zu bewirtschaften, wobei auch hier das Schnittgut abzufahren und Dlingung un-
zulassig ist. Die vorhandenen Gehdlze und Baume im Osten der Flache sind zu entfernen und aufkommen-
de Gehdlze regelmaRig alle drei Jahre zuriick zu schneiden bzw. ebenfalls zu entfernen.

Ausweisung (2.2.4) einer neuen Streuobstwiese im Bereich des Flurstiicks 117, auf der neue Hochstam-
mobstbaume zu pflanzen sind. Die Unterkultur ist als ein- bis zweischiiriges Griinland zu bewirtschaften. Das
Schnittgut ist abzufahren, eine Dingung der Fléche ist unzuldssig. Alternativ ist eine Beweidung der Flache
zulassig.

Ausweisung (2.2.5) von Extensivgriinland im Bereich des Flurstiicks 117, die durch das Ausbringen von
samenhaltigen frischem Aufwuchs oder Heu von einer geeigneten Spenderfliche als artenreiches Griinland
zu entwickeln ist. Pflegemafnahmen gemaR 2.2.5.

Ausweisung (2.2.6) eines Bereiches fiir die Anlegung eines Habitats fiir Reptilien in Form eines Lesestein-
haufens. Auf diesem Bereich sind aufkommende Gehélze alle 3-5 Jahre zu entfernen.

3.4 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB i.V.m. HBO)

Bezlglich der vorhandenen und geplanten Nutzungen werden gestalterische Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, die eine méglichst ortstypische und in das Landschaftsbild integrierte Bebauung
ermoglichen sollen.

Hinsichtlich der Dachgestaltung wird festgelegt (3.1.1-3.1.4), dass die Dachneigung der im Plangebiet neu
zu errichtenden Geb&dude/Dacher (Flach-, Sattel-, Pult- (auch versetzte), Zelt- und Walmdacher (auch Krip-
pelwalm)) von 0-30° betragen muss. Diese Festsetzung gilt nur fir Hauptdécher der Hauptgebdude, bei
Nebendachern und Nebenanlagen sind Abweichungen zuldssig. Bei Garagen und (berdachten PKW-
Stellplatzen sind Dachneigungen von 0-20° zul&ssig.

Zur Dacheindeckung selbst sind rote (hell bis dunkel), rotbraune und dunkle (schwarz, grau, anthrazit) Farb-
tone zu verwenden, da hierdurch die landschaftsgerechte Einbettung in das Gebiet am ehesten vollzogen
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werden kann. Die Festsetzungen erfolgen auch in Anlehnung an die ortsbildpragende Farbgestaltung der
Dachlandschaft der Ortslage Lauterbach. Nicht zulassig hingegen sind aufgrund der speziellen Lage und
Nutzung des Gebietes spiegelnde oder reflektierende Dacheindeckungen. Solar- und Fotovoltaikanlagen
sind jedoch vorrangig und ausdriicklich zulassig.

Im Plangebiet sind ausschlieRlich gebrochene, d.h. offene Einfriedungen aus Holz oder Metall (Stabgitter),
Drahtgeflecht jeweils i.V.m einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zu be-
grunen oder als reine Heckenpflanzung (Hainbuchenhecke) zuldssig (Festsetzung 3.2.1). Mauern, Betonso-
ckel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern zum StraRenraum
handelt. Punktfundamente fiir Einfriedungen sind jedoch zuldssig, da der Eingriff in den Boden relativ gering
ist (Festsetzung 3.2.2). Die Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass bei einer Einzdunung des Gelandes,
z.B. zur Lenkung der Besucher, dieses landschaftsgerecht vorgenommen werden kann und somit das im
AuBenbereich gelegene Planvorhaben mittels der begriinten Einfriedung in die Landschaft integriert wird. Im
jetzigen Plangebiet sind lediglich die stiddstlichen Flachenbereiche eingezaunt.

Die im Sondergebiet nicht bebauten (aufgrund der GRZ nicht bebaubaren) Grundstiicksfreiflachen® sind zu
60% als Grinflachen anzulegen (Festsetzung 3.3). Davon sind mindestens 20% zu bepflanzen. Dabei gilt: je
50 gm ein Baum oder je 5 gm ein Strauch. Die Forderung der Grundstlicksfreiflichengestaltung ergibt sich
zunachst aus der Lage auBerhalb der Siedlungsbereiche, die, um im AuBenbereich integriert zu sein, eine
Mindestbegriinung erforderlich macht. Zudem soll die Qualitdt der Freiraumerholung im Gebiet erhéht wer-
den. Als positive Effekte sind dariiber hinaus verminderte Eingriffe in den Boden, Natur- und Wasserhaushalt
Zu nennen.

35 Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG)

Gemal § 37 Abs.4 HWG ist Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen von der Person, bei der es
anfallt, zu sammeln und zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen (Festsetzung 4.1). Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen kann z.B. einer
Zisterne oder einer anderen Zwischenspeicherung zugefiihrt und/oder in einen Vorfluter geleitet werden. Im
Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sind die Vorgaben des HWG, WHG und HBO zu beachten.

4 Landschaftspflege und Naturschutz

4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1

2 SO 1 = Grundstiicksfreiflachen = 800,13 gm
SO 2 = Grundstiicksfreiflaichen = 735,09 gm
SO 3 = Grundstiicksfreiflachen = 524,41 gm
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Abs.6 Nr.7 BauGBagosz007 Neu strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen An-
forderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitétsrichtlinien). Fiir den Be-
reich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz
Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier ab-
schlieend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwégungserheblichen Belange die Zusammenstellung
der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Um-
weltprifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthélt erganzende Vorschriften
zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschldgigen Materials in der Umweltpriifung zu
beachten sind.

Der neue § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vor-
schrift wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetz-
buch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift iiber die Begriindung von Bauleit-
planen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriin-
dung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittiung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt
werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben
des § 2a BauGB,; abgeleitet wurden ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Ori-
entierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleitpléne
(BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB). Im Rahmen der
frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zugénglich gemacht wird. Bei der Integration der Umwelt-
prufung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behadrden und Offentlichkeitsbeteiligung §§ 3 und 4 BauGB

Berlicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwégung)

Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

e

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fiir eine sachge-
rechte Abwégung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist §2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieRend — im Rahmen der Abwagung - zu bewer-
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ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zurlckgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwégung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrenschritten gemaR §§ 3(1) und 4(1) BauGB erstellt und dann
im Rahmen der Offenlage 6ffentlich ausgelegt. Zum Entwurf erfolgt daher erst die Auslegung des Umweltbe-
richtes, da der bisherige Verfahrensschritt (Vorentwurf) der Bestimmung des Detailierungsgrades der Um-
weltprifung diente.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafir vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen kénnen gemaR § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Die AusgleichsmaRnahmen werden bei vor-
liegender Planung abschliefend zum Entwurf des Bebauungsplanes (Offenlage gemé&R § 3 Abs.2 BauGB)
aufgefiihrt (Festsetzung 2.2ff). Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Zu dieser Thematik wird auf den in der An-
lage zur Entwurfsbegriindung beigefiigten Umweltbericht verwiesen. Hier wird eine Differenzierung der bis-
her zulassigen Eingriffe fir Vorhaben in Bereich des Bestandes und neuer Eingriffe vorgenommen. Fiir die
neuen Eingriffe in Natur und Landschaft wurde zum Entwurf hin eine Ausgleichsflache bzw. MaRnahmen
nordlich des Plangebietes mit aufgenommen, die den Eingriff in den bestehenden Streuobstbestand im Be-
reich SO 3 und die Eingriffe in Natur und Landschaft fiir die Neuausweisungen kompensieren. Hierzu wird
auf die Umweltbericht verwiesen, der Teil der Begriindung ist.

4.2 Zuordnung gemdR § 9 Abs.1a BauGB

Aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuches kdnnen gemaR § 9 Abs.1a Satz 2 Hs.1 BauGB Ausgleichs-
mafinahmen den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplanes wurde auf eine konkrete Zuordnung der Eingriffe zu den Ausweisungen des Sonder-
gebietes und der Erweiterung des Stralenraumes verzichtet, da der Initiator der Planung auch gleichzeitig
die Ausgleichsflachen und -maRnahmen zur Verfiigung stellt.

4.3 Artenschutz und Schutzgehiete

Der Stadt Lauterbach und dem Planverfasser liegen derzeit (Entwurf) keine konkreten Erkenntnisse iiber
geschltzte Pflanzenarten im Plangebiet vor. Die im Plangebiet vorkommenden geschitzten Tierarten wer-
den im Umweltbericht und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgenommen und einer entsprechenden
Bewertung bzgl. der Beeintrachtigung unterzogen. Die bisherige Kartierung der Vogelwelt im Plangebiet wird
weiter fortgesetzt, wobei sich bis zum heutigen Planungszeitpunkt keine maRgeblichen Erkenntnisse erge-
ben haben.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt auch keine Erkennt-
nisse Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten vor.
Dies betrifft auch die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG: Erhebliche Storung, Entnahme,
Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten sowie der Fang, Entnahme, Verletzung
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oder Totung von Individuen. Auch hierzu werden in der Umweltprifung und im Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag Ausfliihrungen getatigt.

Die Beachtung der Verbotstatbestédnde der § 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden konkre-
ten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch
hier Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 55ff HBO).

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager éffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausflihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Amt fiir Bauen und Umwelt

Bei erforderlichen Rodungen von Gehdlzen ist der Zeitrahmen auferhalb der Brutzeit (1. Oktober bis Ende Februar) zu
beachten.

Regierungsprasidium Gieffen, Obere Naturschutzbehdrde

Von der Planung werden keine nach §§ 23 und 26 BNatSchG ausgewiesenen oder geplanten Schutzgebiete beriihrt.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

51  Uberschwemmungsgebiet

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

5.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittiung:

Geplant ist die Ausweisung eines Sondergebietes. Eine abschlieRende Angabe iiber die Zahl der Wohnein-
heiten ist aufgrund der geplanten Nutzungsart in der jetzigen Planungsphase jedoch nicht méglich.

Deckungsnachweis

Die Stadt Lauterbach geht aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand davon aus, dass die
Losch- und Trinkwasserversorgung gesichert werden kann. Innerhalb des Plangebietes sind die Leitungen
teilweise neu zu verlegen (Hausanschlisse). Hinsichtlich der Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser
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wird dariiber hinaus auf die Ausfiihrungen in Kapite/ 6.7 der vorliegenden Begriindung verwiesen. Im Rah-
men der beauftragten Architektenplanung werden die einzelnen Parameter zur infrastruktur vertiefend unter-
sucht und weitere Ergebnisse, sofern bereits vorhanden, zur Satzung des Bebauungsplanes mit aufgenom-
men.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel Prifung der Druckverhéltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
Erschliefungsplanung.

Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und
der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfilhrung) zu beriicksichtigen. Re-
genwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrie-
selt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzulei-
ten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen nicht in einem amtlich festgesetzten Wasser-
schutz- oder Heilquellenschutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Unter Punkt 2.3.1 wird festgesetzt, dass u.a. Gehwege und PKW-Stellplétze in einer Bauweise herzustellen
sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen oder
wasserdurchlassiges Pflaster).

Versickerung von Niederschlagswasser

Unter Punkt 2.3.1 wird festgesetzt, dass u.a. Gehwege und PKW-Stellplatze in einer Bauweise herzustellen
sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht (z.B. Rasenkammersteine, Schotterrasen
oder wasserdurchlassiges Pflaster).

Vermeidung von Vernédssungs-und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen wie Hydrogeologische Gut-
achten oder Baugrundgutachten vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

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

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.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaf § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager tffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschliefungsplanung usw.) beachtet

werden miissen.

Vogelsbergkreis Kreisausschuss, Wasser und Bodenschutz

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wihrend der Baugrubenherstellung
Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverziigliche Anzeige
beim Kreis, Abt. Wasser —und Bodenschutz erforderlich. Uber den Einsatz von Mahahmen und Anlagen zur Grundwas-
serhaltung sowie Uber die Notwendigkeit einer Erlaubnis fiir die Grundwasserableitung entscheidet diese Behérde.

Auf die Beachtung des DWA Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” wird hingewiesen. Falls die Untergrundverhéltnisse eine Versicke-
rung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieRgewasser eine Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers
vorzusehen. Das Riickhaltebecken wére nach DWA A 117 so zu dimensionieren, dass eine Abflussverscharfung infolge
des Bauvorhabens vermieden wird.

5.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberfidchengewédsser / Gewésserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gew&sser und Graben vorhanden.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrében

Im Plangebiet ist kein Gewéasser oder Graben vorhanden und dargestellt.

Sicherung der Gewésser und der Gewésserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewésser

Im Plangebiet ist kein Gewasser oder Graben vorhanden.
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5.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschiiefSung

Die im und zum Plangebiet vorhandenen Abwasserleitungen sowie die Kldranlage kénnen aufgrund der
Leistungsfahigkeit das kinftige durch das geplante Vorhaben im Plangebiet anfallende Abwasser aufneh-
men. Im Rahmen der beauftragten Architektenplanung werden die einzelnen Parameter zur Infrastruktur
vertiefend untersucht und weitere Ergebnisse, sofern vorliegend, zur Satzung des Bebauungsplanes mit
aufgenommen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusétzliches Abwasser. Das Plangebiet wird derzeit im Mischsystem
entwassert, das die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen kann. Die Quantifizierung der Abwas-
sermenge und -fracht, die von den hauslichen Abwéassern wie auch von dem Abwasser im 6ffentlichen Stra-
enraum resultiert, kann zum jetzigen Planungszeitpunkt jedoch nicht abschlielend bestimmt werden. Ziel
der Planung ist es die Belastung des Schmutzwasserkanals auf ein Minimum zu reduzieren. Siehe auch
textliche Festsetzung 2.3.1, 3.3 und 4.1.

Leistungsféhigkeit der Abwasseranfagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Bestand kann das Abwasser an die vorhandenen Kanile im
Gebiet angeschlossen und entwassert werden. Im Rahmen der beauftragten Architektenplanung werden die
einzelnen Parameter zur Infrastruktur vertiefend untersucht und weitere Ergebnisse, sofern vorliegend zur
Satzung des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Reduzierung der Abwassermenge

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen 2.3.1, 3.3 und 4.1. Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in
geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fiir die Gartenbewasserung oder fiir die
Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich auch die Ab-
wassermenge verringert werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen erméglichen eine Versickerung
und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Verwiesen wird hier auf die Festsetzun-
gen 2.3.1, 3.3 und 4.1.

Entwésserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kanale angeschlossen und
entwassert werden. Die Entwésserungsart (Misch- oder Trennsystem) wird seitens der Stadt anhand des
Bestandes vorgegeben. Im Rahmen der beauftragten Architektenplanung werden daher die einzelnen Pa-
rameter zur Infrastruktur vertiefend untersucht und weitere Ergebnisse, sofern vorliegend, zur Satzung des
Bebauungsplanes mit aufgenommen.
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Kosten und Zeitplan
Aufgrund der Lage des Plangebietes im AuRenbereich ist zundchst nicht mit Folgekosten (z.B. Erweiterung

der Kléranlage, Bau von Rickhaltebecken, etc) zu rechnen.

Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag,
Bauausfihrung, Erschlieungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Vogelsbergkreis Kreisausschuss, Wasser und Bodenschutz

Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Gewasser ohne Riickhaltung ist nicht méglich. Storun-
gen im Gleichgewicht des Wasserhaushaltes sind durch Mafinahmen der dezentralen Niederschlagswasserriickhaltung
und Versickerung und der Regenwasserbewirtschaftung weitgehend zu kompensieren. Im Rahmen der Konkretisierung
der Entwésserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes abgeleitete
Niederschlagsmenge den derzeitigen natlrlichen Abfluss nicht Giberschreitet.

5.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet ist kein Gewasser und Graben vorhanden. Verwiesen wird hier auf die Festsetzungen 2.3.1,
3.3und 4.1.

Vorflutverhéitnisse
Im Plangebiet ist keine Vorfluter vorhanden.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen 2.3.1, 3.3 und 4.1,

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriebauten

Entfallt aufgrund des Planziels.
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5.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fiir
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels und des Verfahrens.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager &ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Darlber hinaus sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Baugrundstiickes prinzipiell fol-
gende Versickerungsformen méglich® (aus: Informationsbroschiire des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Energie und Bundesangelegenheiten, Entsiegeln und Versickern):

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert wer-
den kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung erfolgt, ist
ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht als
Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte mindestens
1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser geleitet,
zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Fliche bendtigt.

Bei der Auswahl| der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten ortlichen Verhaltnissen auf
dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser oder auf
einem Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches von Stellplit-
zen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar verboten.

Von der Festsetzung einer Zisterne im Bebauungsplan sieht die Stadt Lauterbach ab, da der Bebauungsplan
eine Angebotsplanung darstellt und die abschlieRende GroRe der kinftigen Gebaude und der Nutzungen
(bzw. dem Bedarf) in Abhéngigkeit davon die Dimension einer solchen Anlage nicht genau festgelegt werden

°*  Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bauan-

trages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.
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kann. Als Richtwert kann aufgefiihrt werden, dass hinsichtlich einer Wohnnutzung fiir einen 4-
Personenhaushalt eine Zisterne mit 5-6 m* ausreichend dimensioniert ist. Von der Mdglichkeit einer Festset-
zung der Dimensionierung der Zisterne oder alternativ iber die projizierte Dachflache die Zisternengrofle
festzusetzen, sieht die Stadt Lauterbach ebenfalls ab, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die GréRe des Da-
ches noch die Anzahl der geplanten Wohneinheiten und somit die Personenzahl abschlieRend bekannt sind.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 42 Hessisches Wasserge-
setz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung/Versickerung
des Niederschlagswassers sind zu beachten.

Regenwasser von Dachfldchen sowie Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Auf die Beachtung des ATV Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" wird hingewiesen. Falls die Untergrundverhiltnisse eine Versi-
ckerung nicht zulassen, ist vor der Einleitung in ein FlieRgewssser eine Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswas-
sers vorzusehen. Das Riickhaltebecken wire nach ATV A 117 so zu dimensionieren, dass eine Abflussverscharfung
infolge des geplanten Vorhabens vermieden wird. Eine direkte Einleitung in ein vorhandenes oder neu angelegtes Ge-
wésser ohne Riickhaltung ist nicht méglich.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz

Das hausliche Abwasser ist der 6ffentlichen Kanalisation und somit der Klaranlage Lauterbach zuzufiihren.

Dezentrale Rickhaltung

Storungen im Gleichgewicht des Wasserhaushaltes sind durch MaRnahmen der dezentralen Niederschlagswasserriick-
haltung und Versickerung und der Regenwasserbewirtschaftung weitgehend zu kompensieren. Im Rahmen der Konkre-
tisierung der Entwasserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes abge-
leitete Niederschlagsmenge den derzeitigen natiirlichen Abfluss nicht (iberschreitet.

Trennsystem empfohlen, Abflussdampfung

Es wird empfohlen das Gebiet im Trennsystem zu entwéssern und das Niederschlagswasser, neben der Brauchwas-
sernutzung und Versickerung, vor der Einleitung in ein Gewésser, einer zentralen Riickhaltung mit entsprechend dem
natlrlichen Abflussverhalten des Gebietes dimensionierten Abflussddmpfung zuzufiihren.

Im Geltungsbereich der Bauleitplanung liegen, soweit erkennbar, keine Gewasser im Sinne des § 2 des Wasserhaus-
haltsgesetzes und § 1 des Hessischen Wassergesetzes. Eventuell vorhandene, in den Pléanen aber nicht dargestelite
Vorflutgrében sind zu erfassen und soweit wie moglich in die Entwésserungsplanung zu integrieren.

Aus wasserwirtschaftlicher und gewasserokologischer Sicht sollten erforderlich werdende Kompensationsmafnahmen
verstarkt im Gewéasser und Auenbereich vorgenommen werden.
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6 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1 Straen und Feldwege

Das Plangebiet ist bereits (iber eine ausgebaute Wegeparzelle (mit Ausweichbuchten fiir den Begegnungs-
verkehr) an die Landesstraie L 3140 angebunden. Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Verbreiterung
der Verkehrsflache von 4,50 m auf 6 m vorgesehen, um den Begegnungsfall zwischen Mullfahrzeug und
PKW zu ermdglichen.

In einer ersten Bewertung durch die Geschaftsleitung ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens durch
die Erweiterung der Einrichtung nicht zu rechnen, da zum einen die Anzahl der Mitarbeiter nicht gravierend
ansteigen wird und gleichzeitig die betreuten Personenkreise in der Regel nicht liber eigene Fahrzeuge ver-
flgen. Auch der Besucherverkehr halt sich auf Grund der Art der Einrichtung in Grenzen, so dass zunéchst
davon ausgegangen wird, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die vorliegende Planung und dem kiinf-
tigen Betrieb nicht gravierend andern wird. Im Bereich der Zufahrtswege und im Einmiindungsbereich zur
Landesstralte sind bisher keine Verkehrsbeeintrachtigen oder -konflikte bekannt.

Die ubrigen Iw. Wege im Plangebiet sind als solche in der Plankarte festgesetzt, so dass diese Wege den
landwirtschaftlichen Betriebsfahrzeugen weiterhin uneingeschréankt zur Verfiigung stehen.

6.2 Knotenpunkte und Wendeanlagen

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Knotenpunkte und Wendeanlagen. Groere LKWs wie
Miilifahrzeuge kénnen jeweils auf den Parkplatzbereichen im Sondergebiet 1 und 3 wenden.

6.3 Anlagen flir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzung ist die Bereitstellung von ausreichend Stellplatzen fiir die
Einrichtung zwingend erforderlich. Im Nordosten des Sondergebietes 1 sind bereits bestehende Mitarbeiter-
parkplatze tber die Darstellung der (iberbaubaren Flache und iber die textliche Festsetzung 2.1.4 gesichert.
Auch im Bereich des Sondergebietes 3 bestehen bereits Parkplatze, die bei der Neuerrichtung des Gebau-
des gesichert und zusatzliche Stellplatzbereiche eingeplant werden. Zum Entwurf sind dariiber hinaus noch
im Bereich der Parzelle 114 weitere Stellpldtze mit aufgenommen worden. Im Ubrigen wird auf die Stellplatz-
satzung der Stadt Lauterbach verwiesen.

6.4 Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

In einer Entfernung von rund 600 m ist fuBlaufig einer Haltestelle des OPNV zu erreichen (Haltestelle Ju-
gendherberge). In rund 1000 m Entfernung befindet sich der Bahnhof von Lauterbach, der ebenfalls fuRlzu-
fig zu erreichen ist.

6.5 Schleppkurvennachweis

Entfallt.
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6.6 Leitungsgebundene ErschlieBung: Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist bereits Bestand. Das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser wird in die bestehenden Schmutz- und Regenwasserkandle geleitet oder Vorort zur Versickerung
gebracht. Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen. Verwiesen wird
auch auf die Aussagen unter Kapitel 5ff.

6.7 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Die Versorgungsleitungen wurden, sofern vorhanden, zum Entwurf des Bebauungsplanes mit aufgenom-
men. In der jetzigen Planungsphase liegen Erkenntnisse Uber Elektrizitdtsversorgungsleitungen bzw. iiber
Kommunikationslinien vor.

Im sldlichen Bereich der Parzelle 104/1 befindet sich eine Trafostation bzw. ein Funkmast der Telekom, die
als solche als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét (1.2.5.1) in der Planung
zum Erhalt festgesetzt sind. Weitere Informationen werden, sofern vorliegend, zur Satzung des Bebauungs-
planes mit aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahme gemat § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager dffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Deutsche Telekom AG

Im Bereich der geplanten Baumafinahme befinden sich Telekommunikationsanlagen. Die Belange der Telekom, z.B. das
Eigentum der Telekom, die ungestdrte Nutzung ihres Netzes sowie ihre Vermdgensinteresse- sind betroffen. Der Be-
stand und der Betrieb der vorhandenen TK Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Fir zukiinftige Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung
der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den
Baumafinahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen
im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Technik GmbH, Eigilstraie 2, 36043 Fulda, so frith wie moglich, mindestens
4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

6.8 Abfalle

Fir die geplante Nutzung im Plangebiet sollte ein entsprechendes Entsorgungskonzept zur Sicherstellung
der Abfallentsorgung geplant werden. Hier bieten sich im Bereich des Sondergebietes verschiedene Stell-
platze fur die Abfallverwertung an. Derzeit befinden sich die Abfallbehalter im Nordosten im Bereich des
Sondergebietes 1. Der im Plangebiet anfallende Griinschnitt gilt es ebenfalls entsprechend fachgerecht zu
entsorgen.
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6.9 Sonstige Hinweise (Brandschutz, etc.)

Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Tréger offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden miissen.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Neben dem Vorhalten von Behéltnissen zur Abfallverwertung bleibt bei Bedarf die Aufstellung von Restmdillbehaltern an
fir die Mullabfuhr leicht zugéngliche Stellplatze zu erwigen.

Der bei der Griinpflege anfallende Grinschnitt solite Iw. verwertet oder gemulcht werden. Hecken- und Baumschnitt
eignet sich zur Griinabfallkompostierung.

Dem Verband liegen ebenfalls keine Hinweise (iber Altablagerungen bzw. Altstandorte im Plangebiet vor.

Auf einen naheliegenden Altablagerungsstandort, der vormaligen (Haupt-) Miilldeponie der Stadt Lauterbach ,Vaitsberg*
in der Flur 5, Nr. 134/12 wird hingewiesen.

Die vorgeschlagene Erstellung eines Entsorgungskonzeptes zur Sicherung der Abfallentsorgung fiir das Planvorhaben
wird seitens des Verbandes begriitt. Hierbei bleibt auf den Vorrang der Abfallvermeidung vor Abfallverwertung vor Ab-
fallentsorgung hinzuweisen. Bei der Gestellung erforderlicher Restmiillbehalter empfiehlt sich die Inanspruchnahme
einer Beratung des ZAV in der Geschéftsstelle Lauterbach (Tel. 06641-96710). Soweit Erdarbeiten bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen anstehen, bleibt beim anfallenden Bodenaushub auf organoleptische Verdnderungen,
wie Farbe, Geruch, Konsistenz zu achten und bei dessen Zutage treten die Aufsichtsbehdrde zu verstandigen.

Bauabfalle, Oberboden und Mutterboden sind getrennt zu h alten und soweit unbelastet (Schadstofffrei) maglichst einer
zeitnahen Verwertung zuzufiihren. Dariiber hinaus gilt fiir letzteren ein Vemichtungs- bzw. Vergeudungsverbot (§ 202
BauGB).

Der bei der Granpflege anfallende Baum- und Heckenschnitt sollte der Grinabfallkompostierung angedient und Gras-
schnitt lw. verwertet bzw. gemulcht werden.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Brandschutz

Im gesamten bebauten Gebiet sind ausreichende bemessene Rettungswege und Aufstellflichen fir Feuerldsch- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen und festzulegen, damit im Brandfall oder die Durchfiihrung notwendiger Rettungsmal-
nahmen auch wirksame Losch- bzw. Rettungsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen. Auf die eindeutigen Vorgaben des
Hess. Bauordnung wird verwiesen.

Die Hess. Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 — in Kraft ab 01.10.2002-, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.11.2010,
ist zu beachten und einzuhalten, insbesondere weise ich auf die §§

- Begriffe

- Allgemeine Anforderungen

Das Grundstiick und seine Bebauung

- Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken
- Abstandsflachen und Abstande

3 - Brandschutz

= O bk WN
1

Fir die Sicherstellung der erforderlichen Ldschwasserversorgung im Gesamtbereich des Planentwurfes ist das Arbeits-
blatt W 405 —Technische Regeln- Bereitstellung von Loschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgungsanlagen
— des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. zu beachten und einzuhalten. Dieses Arbeitsblatt ist als
anerkannte Regeln der Technik fiir die Festlegung des Loschwasserbedarfes heranzuziehen (Grundschutz).

Gemal Arbeitsblatt DVGW W 405 betragt der erforderliche Léschwasserbedarf fir das geplante Sondergebiet —
besondere Wohngebiet- Mischgebiet Nr. 1 und 2: Der angegebenen Grundftichenzahl von 0,6 sowie Geschossflachen-
zahlvon 1,2 und 1,8 und fiir Nr. 3 : Der angegebenen Grundfidchenzahl von 0,8 sowie Geschossflichenzahl von 1.6.
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Der max. zulassigen 3 Vollgeschosse: Bei mittlerer Gefahr der Brandausbreitung betragt diese 96 cbm/h 0 1.600 I/min.

Diese Loschwassermenge muss (iber einen Zeitraum von mind. 2 Std. zur Verfligung stehen, wobei der Flieldruck bei
max. Wasserentnahme aus dem Hydranten 1,5 bar nicht unterschreiten darf. Kann fiir das Baugebiet die erforderliche
Ldschwassermenge nicht in ausreichendem MalRe sichergestellt werden, so sind Ersatzmaltnahmen durchzufiihren, z.B.
unterirdische Loschwasserbehélter nach DIN 14230, Léschwasserteiche nach DIN 14210 oder Léschwasserbrunnen
nach DIN 14220. Die Bereitstellung des Loschwassers aus den 6ffentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen ist durch
Uberflurhydranten nach DIN 3222 sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte tblicherweise unter
150m betragen. Es wird hiermit auf das Arbeitsblatt W 400 Teil | -Technische Regeln Wasserverteilungsanlage

Die in diesem Gebiet vorhandenen bzw. einzubauenden Hydranten sind in Verbindung mit dem gesamten Rohrnetz so
abzuschiebern, dass bei der Durchfiihrung von evtl. Reparaturarbeiten bzw. maglichen Rohrbriichen nicht das gesamte
Rohrleitungsnetz abgestelit werden muss. Die erforderliche Léschwassermenge muss jederzeit zur Verfligung stehen.
Dies ist auch erforderlich beim Betrieb von netzabhéngigen Druckerhhungsanlagen, auch hier ist die jederzeitige
Loschwasserentnahme auch bei Stromausfall sicherzustellen.

Weitere Einzelheiten sind im Benehmen mit der zusténdigen Brandschutzdienststelle beim Vogelsbergkreis in 36341
Lauterbach festzulegen. Der entsprechende Nachweis zur Ldschwasserversorgung ist der Brandschutzdienststelle des
Vogelsbergkreises vorzulegen.

Nach Inkrafttreten der Hessischen Bauordnung vom 18.06.2002 wird insbesondere auf den § 5 —Zugénge und Zufahrten
auf den Grundstiicken- und den § 13 —Brandschutz- verwiesen.

In § 13 Abs. 3 HBO ist zwingend vorgeschrieben, dass Gebéude, deren zweiter Rettungsweg tiber Rettungsgerate der
Feuerwehr flhrt und bei denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonst zum Anleitern bestimmter
Stellen mehr als 8m Uber der Geléndeoberflache liegt, nur erreichte werden diirfen, wenn die erforderlichen Rettungsge-
réate von der Feuerwehr vorgehalten werden.

7  Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt, die nachfolgend
aufgefiihrt ist.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 19.851 m?
Sondergebiet 1-3 insgesamt 10.305 m?
Flache fiir Versorgungsanlagen 114 m?
Landwirtschaftliche Wege 530 m?
Strallenverkehrsflache (Bestand und Planung) 1.073 m?
Ausgleichsfldichen insgesamt 7.606 m?
Parkplatze 225 m?

Die Bewertung des Eingriffes in Natur und Landschaft kann dann dem zum Entwurf als Anlage beigefiigten
Umweltbericht entnommen werden. Die Bewertung und Bilanzierung (iber den Eingriff in Natur und Land-
schaft sowie den erforderlichen Ausgleich wird erst zum Entwurf abschlieBend aufgefihrt und ist dariiber
hinaus dann aus dem im Anhang befindlichen Umweltbericht zu entnehmen.
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Die neuen Baufldchen im Plangebiet (SO 3 rd. 2600 m?) kénnen bei einer GRZ von 0,8 maximal durch 2080
m? versiegelt werden (incl. Nebenanlagen und Stellflichen). Hinzu kommt die Versiegelung durch die Stra-
Ren und moglichen Erweiterungen der Gebaude im SO 1 und SO 2. Die Ausgleichsflachen im und angren-
zend zum Baugebiet betragen 8.819m?2.

8 Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzung, Bodenverfarbung und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 Denkmalschutz-
gesetz unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehorde zu mel-
den; Funde und Fundstellen sind im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu ei-
ner Entscheidung zu schiitzen (§ 20, 3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Ver-
zbgerung der Bauarbeiten zu rechnen.

9 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren geman §§ 45 ff BauGB wird fir das Plangebiet voraussichtlich nicht erforder-
lich.

10 Baugrundbeschreibung, Altlasten, Landwirtschaft

Zum Thema Baugrund und Geologie liegen derzeit nur eingeschrankt Erkenntnisse vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Triger &ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfilhrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Regierungspréasidium Darmstadt, Kampfmittelriumdienst

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit Auffinden von Bombenblindgéngern
zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse (iber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist
eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegen-
stand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu versténdigen.

Regierungsprésidium GieRen, Industrielles Abwasser, wassergefidhrdende Stoffe, Grundwasserschadensfille, Altlasten,
Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.
Da die Erfassung der Grundstiicke mit stiligelegten gewerblichen und militarischen Anlagen —soweit auf ihnen mit um-
weltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)- in Hessen z.T. noch nicht flichendeckend erfolgt ist, sind die
Daten im ALTIS nicht vollsténdig. Deshalb wird empfohien, weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegun-

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden Entwurf Satzung 12/2015



-3 -
30

Stadt Lauterbach, Stadtteil Lauterbach, Bebauungsplan “Am Kirschberg"

gen aus dem Gewerberegister) bei der entsprechenden Kommune und bei der Wasser- und Bodenbehorde des jeweili-
gen Landkreises einzuholen.

Regierungsprasidium Gielen, Bergaufsicht

Der Geltungsbereich liegt im Bergfreien.

Regierungsprasidium Giellen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Hinweis: Ca. 100 m sidlich des Plangebietes befindet sich eine noch in der Stillegungsphase befindliche Deponie fiir
Erdaushub der Stadt Lauterbach. Die Rekultivierung ist weitgehend abgeschlossen. Beeintrachtigungen an der Depo-
nieoberfliche sind nicht zuldssig.

Bei geplanten Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfillen* (Baumerkblatt,
Stand: 15.05.2009) der Regierungsprasidien in Hessen zu beriicksichtigen. Das Baumerkblatt enthalt Informationen im
Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfillen
(z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle wie z. B. Asbestzementplatten).

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung des Gebietstypus Sondergebiet zu den vorhandenen Nutzungen im naheren
Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erkennen.

Nachrichtliche Ubernahme gemiB § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager éffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfilhrung, ErschlieRungsplanung usw.) beachtet

werden miissen.

Hessen Mobil
Gegen die Straften- und Verkehrsverwaltung kénnen keine Anspriiche auf ImmissionsschutzmaRnahmen geltend ge-
macht werden.

Deutsche Bahn AG

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Immissionen (insbesondere Luft-
und Korperschall, usw.), sowie die einzuhaltenden Schutzrdume und Schutzabstinde im Bereich von 110 KV
Bahnstromfreileitungen wird nochmal vorsorglich hingewiesen.

RP Gieften, Dez. 43.2 Immissionsschutz
In Bezug auf die erforderlichen Mindestabsténde zu dem Funkturm wird auf die Regelung des § 26 Bundesimmissions-
schutzgesetz verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Grenzwerte der 26. Verordnung nur auf die therma-

len Effekte von Kdrpergewebe beziehen. Alle nonthermalen Effekte bleiben in der vorgenannten Verordnung unberiick-
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sichtigt. Die uUblichen Reichweiten der Antennen betragen je nach Topographie, Antennenverstérkung, Feldausbreitung
und Netzart in der Regel bis zu 32 km (D-Netz) in freien Landschaften. Bei empfindlichen Personen kann dauerhafte
Befeldung erfahrungsgemaR zu verschiedenen, méglicherweise nachteiligen gesundheitlichen Auswirkungen/Folgen
fiihren, die derzeit noch nicht ausreichend belegt bzw. statistisch nachgewiesen/abgesichert wurden. Die baubioclogi-
schen Richtwerte, die deutlich geringer sind, sind im Rahmen der Bauleitplanung nicht anwendbar. Es sei auch ange-
merkt, dass die gesundheitlichen Risiken der Mobilfunkindustrie grundsétzlich nicht versicherbar sind.

12 Kosten

Der Stadt Lauterbach entstehen durch den Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

Verfahrensstand: Satzung 12/2015

Lauterbach und Linden, 22.10.2015 und 16.12.2015

(BG_SO_Kirschberg_S10.doc)
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