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Abb.1: Ubersicht und raumlicher Geltungsbereich
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Stadt Lauterbach: Kernstadt Bebauungsplan ,Im Kleinfeldchen / Eichwiesen*

1. Vorbemerkungen

1.1. Veranlassung und Planziel

Die Stadt Lauterbach hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Kleinfeldchen / Eichwiesen* sowie
die FNP-Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Das vorliegende Plangebiet liegt am nord-
Ostlichen Ortsrand der Kernstadt und ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach als
Gewerbegebiet und Mischgebiet Planung dargestellt. Der Regionalplan Mittelhessen 2010 bringt in die-

sem Bereich ein Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung zur Ausweisung.

Abb. 2: Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2020), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Schon in der Vergangenheit (Sommer 2016) wurde versucht das nérdliche Plangebiet einer gewerblichen
Nutzung zuzufthren. Es bestand Interesse eines Gewerbegebietes mit der Errichtung eines Hubschrau-
berhangars mit Landeplatz. Aufgrund von Bedenken wegen Schallimmissionen eines Hubschrauberlan-
deplatzes in Hinblick auf das sudlich angrenzende Wohngebiet, wurde seitens der Stadtverordnetenver-

sammlung die Option des Betriebes mit Hubschrauberlandeplatz abgelehnt.
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Nach Anpassung der Planung fir lediglich die Unterstellméglichkeit der Hubschrauber ohne Landeplatz
erfolgte dann ein Aufstellungsbeschluss. Die Planung ist jedoch lber den Aufstellungsbeschluss hinaus
nicht fortgefiihrt worden. Da dariiber hinaus keine gewerbliche Nutzung gefunden werden konnte (Busun-
ternehmen oder Bekleidungsindustrie standen zur Wabhl) prifte die Stadt Lauterbach auch andere Optio-
nen der Entwicklung, wie z.B. Misch- und Wohnnutzungen. Im Bereich des geplanten Mischgebietes
sollte zunachst geklart werden, ob die privaten Eigentimer einer Bauleitplanung zustimmen bzw. die
Bereitschaft bestiinde der Stadt Lauterbach ihre Grundstiicke zu verkaufen oder zur Verfiigung zu stel-
len. Die Stadt konnte die Flachen bis auf zwei Grundstiicksparzellen erwerben.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO sowie eines All-
gemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO, um der Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Kernstadt
auch kunftig gerecht zu werden. Folglich dient die Aufstellung des Bebauungsplanes der Schaffung von
Bauplanungsrecht fur die Errichtung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
sowie von Wohngebauden im Anschluss an die bestehenden Nutzungen (Wohnen und gewerbliche Nut-
zungen). Gleichzeitig wird im norddstlichen Planbereich eine Flache fur ein naturnahgestaltetes Regen-
ruckhaltebecken in den Geltungsbereich mit aufgenommen, um die Abwasserbeseitigung der neuen
Bauplatze sicherzustellen. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch neue ErschlieBungsstral3en,
diese wurden vorliegend ausreichend dimensioniert und mit den Ortlichkeiten (Hohenverlauf des Gelan-
des) abgeglichen. Die detaillierte ErschlieBungsplanung (Verkehrsplanung / Infrastruktur) wird im weite-
ren Bauleitplanverfahren entsprechend ausgearbeitet. Fir das Plangebiet gibt es noch keinen rechtskraf-
tigen Bebauungsplan, sodass nun zur Schaffung von Bauplanungsrecht ein Bebauungsplan mit der An-
derung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden soll.

1.2. Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss und 05.07.2016
Geanderter Aufstellungsbeschluss gemar 27.08.2018
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung 08.06.2019*

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 11.06.2019 — 12.07.2019
§ 3 Abs.1 BauGB Bekanntmachung 08.06.2019*

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger | Anschreiben: 05.06.2019
Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs.1 BauGB Frist 12.07.2019

Beteiligung der Offentlichkeit geman 08.06.2020 — 24.07.2020

§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 30.05.2020*
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 03.06.2020
offentlicher Belange gemaf}

8 4 Abs.2 BauGB Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman

*%
§ 10 Abs.1 BauGB 15.12.2021

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

** Der urspriinglich gefasste Beschluss vom 03.09.2020 wurde aufgrund eines Fehlers beim Feststellungsbeschluss
zur parallellaufenden FNP-Anderung erneut gefasst

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 12/2021
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Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Flachennutzungs-
plananderung und Umweltpriifung aufgestellt und durchgefiihrt.

Aufgrund der Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschrankungen fir die
Offentlichkeit in Hinblick auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung und der ge-
anderten und ergénzten Einsichtsmoglichkeiten der Planunterlagen wurde eine angemessene langere
Auslegungsdauer der Planunterlagen im Rahmen der Entwurfsoffenlage gemafl 8§ 3 Abs.2 BauGB ge-
wabhilt.

1.3. Lage, GroRRe und Nutzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Kleinfeldchen / Eichwiesen® befindet sich am
norddstlichen Ortsrand der Kernstadt, umfasst eine Flache von rd. 3,5 ha (35.270 m2) und wird im Ein-
zelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Griinland mit Gehdlzstrukturen, sowie weiter nérdlich gewerbliche Halle und BundesstralRe
(B254)

Osten: Landwirtschaftliche Flachen

Suden: Wohnbebauung im Bereich des Baugebietes Kreuzwiese

Westen: gewerbliche Nutzungen

Exposition: Tiefster Punkt des Gelandes im Norden, steigt nach Stiden/Osten an
Nutzung: landwirtschaftliche Flache/Griinland, Streuobstwiese, Freizeitgarten

Anzahl der Bauplatze: rd. 29 Wohnbaugrundstiicke, zwei gemischte Bauflachen mit einer FlachengroRe
von 4324 m2 im Bereich Kleinfeldchen und von 3243 m2 im Bereich Eichwiesen. Die Zahl kann je nach
GrundstlicksgroRe und Zuschnitte variieren. Die Darstellung der geplanten Grundstiicksgrenzen ist auf
Ebene des Bebauungsplanes unverbindlich.

GrundsticksgrofZen: 350 m2 bis 800 m2 (Wohnbaugrundstlicke), je nach Bedarf und Nachfrage kénnen
die GrundstiicksgréRRen variiert werden.

Abb. 3: Ansicht Richtung Suden, sidliches Plangebiet Abb. 4: Ansicht Richtung Westen, nérdliches Plangebiet

Quelle: (Abb. 3 und 4), Eigene Aufnahmen, April 2019
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Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

1.4. Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Planung (5.3-2) sowie im norddstlichen Teilbereich Vorranggebiet fir Landwirtschaft (6.3-1) tberlagert
von Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen (6.1.3-1) dar. Aufgrund der raumordnerischen Vor-
gaben und Darstellungen stehen der vorliegenden Bauleitplanung gemafl § 1 Abs. 4 BauGB Ziele zu-
nachst der Raumordnung entgegen.

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung (5.3-2)

Hierbei ist insbesondere die Lage der vorgesehenen Nutzung Wohn- und Mischgebiet innerhalb eines
Vorranggebietes Industrie und Gewerbe Planung anzusprechen. Nachfolgend werden die einzelnen Ziele
des Regionalplanes Mittelnessen 2010 angesprochen und die sich aus der Planung ergebenden Zielkon-
flikte dargestellt. Die Uberpriifung hinsichtlich maglicher Zielkonflikte beschrénkt sich auf die Tatbesténde
LAusweisung eines Wohngebietes sowie ,Ausweisung eines Mischgebietes* innerhalb eines ,Vorrang-
gebietes Industrie und Gewerbe Planung®.

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 12/2021
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Abb. 6: Ausschnitt des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mit Lage des Plangebietes
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Quelle: Regierungsprasidium Giel3en, Regionalplan Mittelhessen 2010 genordet, ohne MaRstab

Die geplante Umwidmung steht damit im Widerspruch zu der regionalplanerischen Zielsetzung 5.3-2.
Die in der Plankarte ausgewiesenen Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung dienen der Entwick-
lung bestehender Betriebe sowie der Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben. In ihnen hat
die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang vor anderen Raumnutzungen und -funktionen.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen innerhalb der ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung®
stellt einen wesentlichen regionalplanerischen Zielkonflikt der vorliegenden Planung dar. Obengenanntes
Ziel definiert, dass die in der Plankarte festgelegten Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung
Uberwiegend den Ober- und Mittelzentren zugeordnet worden sind, da sich in diesen Einzugsbereichen
hauptsachlich die prognostizierten Bevidlkerungszuwéachse vollziehen und fir das noétige Arbeitsplatzan-
gebot ausreichend geeignete Flachen bereitstehen missen (vgl. Plansatz 5.3-6).

Die Stadt Lauterbach bezieht sich bei der Inanspruchnahme eines Wohn- und Mischgebietes innerhalb
eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe Planung auf eine Studie zur Uberpriifung bestehender
Gewerbegebiete und zur kinftigen Entwicklung, die durch einen Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung am 13.03.2017 in Auftrag gegeben worden ist. Die Studie beinhaltete zwei Module. In Modul 1

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 12/2021
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wurden zunéchst fiir die ausgewiesenen Gewerbegebiete die Inhalte der Bebauungsplane auf Uberein-
stimmung mit aktuellen Planungsanforderungen tberpriift. In einem zweiten Schritt wurden Potenziale fur
die perspektivische Gewerbeentwicklung aufgezeigt (Studie zur zukiinftigen Gewerbeentwicklung, Modul
2). Die Studie zur zukinftigen Entwicklung (Modul 2) enthalt Vorschlage fir Gebietsausweisungen unter
Berlicksichtigung vorlaufender und tbergeordneter Planungen (Planung zum Neubau der Bundesstral3e
254, Landesentwicklungsplan Hessen, Regionalplan Mittelhessen 2010) und erkennbar betroffener
Fachbelange (z.B. Immissionsschutz, Naturschutz). Damit einher ging die Prifung, ob festgesetzte Ge-
werbegebietsgrundstiicke aus stédteplanerischer Sicht noch notwendig sind oder einer anderen Nutzung

zugefihrt werden kdnnen. Allgemeine Nutzungsoptionen flir ungenutzte, aber ausgewiesene Flachen
sowie etwaige Planungserfordernisse wurden benannt und Verfahrensempfehlungen gegeben.

Abb. 7: Auswertung rechtskraftiger Bebauungsplane und Potenzialflachen fur Gewerbe und Industrie
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Quelle: Studie zur Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Lauterbach, Stand: 04/2018, Ausschnitt genordet ohne MaRRstab
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So heil3t es laut Studie: ,Fur die gewerbliche Nutzung im Bestand, sei es Neunutzung oder Intensivie-
rung, sind vor allem auch Fragen des Nachbarschutzes zu beriicksichtigen (Schutz der gesunden Wohn-
verhéltnisse gegenuber Immissionen aus gewerblicher Nutzung, Trennungsgrundsatz LS. § 50 BIm-
SchG). Insbesondere bei Gewerbegrundstiicken, die unmittelbar an Wohngebiete angrenzen, tber diese
erschlossen sind oder in Wohnbereiche eingebettet liegen, ist dieser Belang von groRer Bedeutung (vgl.
auch Grundsatz zum Larmschutz bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, im LEP Hessen).
Konflikttrachtige Gebietszuordnungen stehen einer unternehmerischen Ansiedlungsentscheidung oft
entgegen. Die gewachsene Sensibilitat der Bevélkerung fuhrt zum Teil auch dazu, dass gegen Ansied-
lungen in ausgewiesenen Gewerbegebieten mit langjahrig rechtskréaftigen Bebauungsplanen heftig pro-
testiert wird. Unabhangig von rechtlichen Erfolgsaussichten kann dies zu langwierigen Baugenehmi-
gungsverfahren und zum Uberdenken von Ansiedlungsentscheidungen von Unternehmen fiihren.

Es lasst sich fur die Flache des Plangebietes konstatieren, dass die Vertraglichkeit mit den benachbarten
Wohnnutzungen gegeniber den weiteren Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Planung, die sich
nordlich der Kernstadt im Umfeld von in Anspruch genommenen Vorranggebieten Industrie und Gewerbe
Bestand befinden, nachteilig auswirken kann. Folglich besteht die Moglichkeit die Nachfrage nach ge-
werblichen Baugrundstiicken in anderen Bereichen der Kernstadt, vorrangig im Norden, zu bedienen. Es
ist davon auszugehen, dass der Neubau, der sich derzeit im Planfeststellungsverfahren befindlichen
BundesstralRe B 254, positiv auf die verkehrliche Anbindung der im Norden ausgewiesenen Vorrangge-
biete Industrie und Gewerbe Bestand sowie Planung auswirken wird, daher sollte der Schwerpunkt der
gewerblichen Entwicklung auf diesen Bereich gelegt werden.

Daflrr spricht auch, dass im wirksamen Flachennutzungsplan ebenfalls noch ausreichend dargestellte
gewerbliche Bauflachenpotentiale (Gewerbliche Bauflachen Planung) vorhanden sind. In der vorliegen-
den Flachengrof3e von 3,5 ha ist in diesen Bereichen noch gentigend Gewerbeflachenpotential vorhan-
den. Die nachfragenden Gewerbebetriebe fragen meist gréRere Flachen mit einer ginstigen verkehrli-
chen Anbindung und Autobahnnahe nach. Vorliegend ist aufgrund der ungiinstigen topographischen
Hanglage sowie aufgrund des sidlich angrenzenden Wohngebietes eine Ansiedlung von klassischen
Gewerbebetrieben in diesem Bereich stadtebaulich und wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Bei einem Abstimmungstermin am 25.09.2019 beim RP GielRen, Oberen Landesplanungsbehorde mit
der Stadt Lauterbach wurde die Thematik der Inanspruchnahme eines Vorranggebietes Industrie und
Gewerbe entsprechend den vorherigen Ausfuhrungen erértert und dargelegt warum eine Inanspruch-
nahme erfolgt.

Hinzu kommt, dass aufgrund der FlachengréRe von 0,7 ha fur die Ausweisung eines Mischgebietes und
1,7 ha fur die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes eine Raumbedeutsamkeit anzuzweifeln ist.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die geplante Umwidmung von ,Vorranggebieten Industrie und
Gewerbe* stadtebaulich und siedlungsstrukturell sinnvoll ist und dass die negativen Auswirkungen auf
das verfigbare Angebot an Gewerbeflachen aufgrund vergleichbarer Flachenangebote an anderen ge-
werblichen Standorten in der Kernstadt von geringer Bedeutung sind.

Auch werden die vorhandenen angrenzenden Gewerbebetriebe nicht wesentlich in ihrer Erweiterungsféa-
higkeit eingeschrankt. Im Nordwesten befinden sich u.a. eine Autowerkstatt und Busunternehmen mit
vorhandenen Hallen und einer groRen AuRRenbereichsflaiche. Neben Umstrukturierungsmaf3nahmen fir
den vorhandenen Betrieb flr mdgliche Erweiterungen sind noch weite Teile mit Grinflachen versehen,
sodass davon ausgegangen wird, dass fir die derzeitige Nutzung eine bauliche Erweiterung nach wie vor
moglich bleibt. Ahnlich sieht es bei dem im Westen angrenzenden Bauunternehmen aus. Das Gewerbe-
grundstiick setzt sich aus beinah gleichen Teilen Hallen und Verwaltungsgebauden sowie offenen Lager-
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flachen zusammen. Bauliche Erweiterungen sind zu Lasten der Lagerflachen weiterhin méglich. Lager-
flachen kdénnen auch raumlich getrennt untergebracht werden. Dariiber hinaus befinden sich nérdlich
angrenzend an das Bauunternehmen Freiflachen, sodass auch an dieser Stelle Erweiterungen méglich
sind. Die Gewerbenutzungen in diesem Bereich stellen sich als lockere Bebauung dar, groBe zusam-
menhangende Industrie- und Gewerbeanlagen sind hier nicht vorhanden.

Insgesamt ist die Entwicklung von Gewerbestandorten aufgrund der heutigen Anforderungen an Lage,
ErschlieBung und unmittelbare Umgebung im innerstadtischen Bereich schwierig umzusetzen. Aufgrund
der aktuell hohen Nachfrage nach Wohneigentum und einem gravierenden Mangel an bezahlbarem
Wohnraum soll im vorliegenden Planbereich neben wohnvertraglichen Gewerbenutzungen vor allem
Wohnbebauung geschaffen werden.

Aufgrund der Ausweisung eines Misch- und Wohngebietes ist die Umwidmung von Flachen in einem
Lvorranggebiet Industrie und Gewerbe® in ,Vorranggebiet Siedlung“ im Regionalplan Mittelhessen 2010
vorgesehen.

Vorranggebiet flr Landwirtschaft (6.3-1)

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im norddstlichen Bereich des Plangebietes wird
eine Flache von rd. 0,6 ha, die im Regionalplan als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft* dargestellt ist, in
Anspruch genommen. Die gesamte Inanspruchnahme des Misch- und Wohngebietes betrégt rd. 2,4 ha.
Somit bilden die 0,6 ha einen geringen Anteil der Neuausweisung, werden dennoch dringend bendétigt,
um im Misch- und Wohngebiet eine angemessene Anzahl an gemischten Bauflachen und Wohnbau-
grundstticken nachweisen bzw. um eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftliche ErschlieBung vorbe-
rieten zu kénnen. Des Weiteren befindet sich im ndrdlichsten Teil das Regenriickhaltebecken, dessen
Lage sich aus der Topografie ergibt und daher sich an dieser Stelle am sinnvollsten darstellt. Die Auswir-
kungen auf die Agrarstruktur sind als verkraftbar anzusehen. Neben des Flachenverlustes von rd. 0,6 ha
sind die Angaben, laut Bodenviewer Hessen: Feldkapazitat Mittel, Acker/Griinlandanzahl von 40 bis 50
und Ertragspotenzial hoch, im mittleren bis hohen Bereich zu finden. Die vorhandenen landwirtschaftli-
chen Wege bleiben erhalten, sodass eine uneingeschrankte Bewirtschaftung der verbleibenden landwirt-
schaftlichen Flachen mdéglich ist.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass aufgrund der geringen Grof3e der Flache und da die Boden-
funktionen durch die Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes sowie des Regenrlickhaltebeckens
nicht komplett aufgegeben werden, die Inanspruchnahme des ,Vorranggebietes fir Landwirtschaft® mit
den Zielen der Raumordnung zu vereinbaren ist.

Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen (6.1.3-1)

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen wird das Plangebiet
im aulersten dstlichen Bereich durch ein Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen tberlagert.
Der Ortsrand stellt sich an dieser Stelle als vielseitig dar und setzt sich aus landwirtschaftlichen Flachen,
Grinland und Gehélzstrukturen und im Osten durch Waldflachen dar. Das zusammenh&ngende Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen funktioniert im Einklang mit den nérdlich und sudlich vorhan-
denen Grinstrukturen und kann als Bestandteil eines lokalen Luftsystems beurteilt werden. In Folge der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist jedoch mit dem teilweisen Verlust an Ackerflachen zu
rechnen und durch eine kinftige Bebauung, die auf eine Firsth6he von max. 9,5 m festgelegt ist, kann
eine Luftzirkulation in diesem Bereich voraussichtlich beeintrachtigt werden.
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Jedoch entstehen durch das Plangebiet keine Trennwirkungen, mehr noch erfolgt durch die Ausweisung
eines Wohngebietes mit Hausgarten und einer Festsetzung zur Mindestdurchgriinung des Plangebietes
eine Luftdurchlassigkeit des Ortsrandes, die sich deutlich positiver darstellen kann als im Bereich des
derzeitigen Uberganges zwischen den vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Strukturen mit den
grof3en Hallen und Gebauden. Somit kann eine dauerhafte Funktionsfahigkeit des Luftsystems erhalten
bleiben.

Vorranggebiet Siedlung Planung (5.2-3)

In den Vorranggebieten Siedlung Planung, die in der Regel am zentralen Ortsteil ausgewiesen sind, hat
die Siedlungsentwicklung Vorrang gegeniber anderen Raumnutzungen und -funktionen. Fir die Stadt
Lauterbach sind im Regionalplan Mittelhessen 2010 drei Vorranggebiete Siedlung Planung vorgehalten.
Eines der Vorranggebiete befindet sich siiddstlich des vorliegenden Plangebietes. Aus naturschutzfachli-
cher Sicht stellt sich dieses Vorranggebiet aus zahlreichen hochwertigen Strukturen dar.

Das Gebiet ist von zahlreichen gesetzlich geschitzten Biotopen (Feldgehdlzen, Hecken und Streuobst-
bestdanden durchzogen, u.a.) aber auch vorhandenen Kleingartennutzungen und landwirtschaftlichen
Betrieben gepragt. Grundsatzlich geeignet erscheint der sudlichste Bereich des Vorranggebietes, der
auch als Wohnbauflachen geplant im FNP der Stadt Lauterbach dargestellt ist. Unglinstig an dieser Stel-
le ist jedoch, dass die vorhandenen Stralenverkehrsflachen der angrenzenden Ortslage geringe Stra-
Benquerschnitte aufweisen und es sich zum Teil um landwirtschaftliche Wege handelt. Der Erschlie-
Rungsaufwand wird dadurch, gegenliber denen des vorliegenden Plangebietes erschwert.

Ein weiteres Vorranggebiet Siedlung Planung befindet sich im Stiden von Lauterbach. An dieser Stelle ist
der Standort der ,Schule an der Wascherde®. Im FNP der Stadt Lauterbach sind hier Erweiterungsflachen
fur die Schule sowie den zugehérigen Sporteinrichtungen vorgesehen. Ein kleiner Teil der sidlichen Fla-
chen ist fir Wohnbauflachen vorgesehen. Aufgrund des Schulstandortes sind Immissionsschutzrechtli-
che Belange zu prifen. Hinzu kommt, dass im Osten ein Schutzgebiet (Magerrasenkomplex) und im
Suden und Westen weitere Gehdlz-Grunland-Komplexe angrenzen. Im Gegensatz zum vorliegenden
Plangebiet wiirde eine kinftige Bebauung zu einer fingerférmigen Siedlungsentwicklung fihren, sodass
zum gegenwertigen Zeitpunkt eine Entwicklung stadtebaulich seitens der Stadt abgelehnt wird.

Das dritte Vorranggebiet Siedlung Planung erstreckt sich entlang des westlichen Ortsrandes der Stadt
Lauterbach. Der Osten der Stadt ist vor allem durch das bestehende Gewerbegebiet gepragt. Die Nut-
zungen sind vielseitig (Hallensport, produzierendes Gewerbe, Mobellager, u.a.) Die Studie zur gewerbli-
chen Entwicklung Lauterbachs stellt dazu fest, dass man von einem erhéhten Stérungspotenzial zwi-
schen den Gebietstypen Gewerbe und Wohnen ausgehen kann. Vor allem der Aspekt, dass angrenzen-
de Wohnnutzungen Erweiterungsabsichten der bestehenden Gewerbetreibenden negativ beeintrachtigen
kénnen. Von den gewerblichen Nutzungen und auch durch den Anlieferungsverkehr kdnnen Immissions-
konflikte ausgehen kénnen. Der sudliche Bereich des Vorranggebietes ware fir eine Wohngebietsent-
wicklung denkbar, auch wenn weiter stdlich weitere Industrie- und Gewerbenutzungen vorhanden sind.

In Anbetracht der Darlegung, dass der Schwerpunkt der kiinftigen gewerblichen Entwicklung im Norden
der Stadt Lauterbach liegen wird sowie der Vereinbarung der Planung mit den Belangen der Landwirt-
schaft und der Klimafunktionen, wird davon ausgegangen, dass die Planung gemafR § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung als angepasst gelten kann.
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Nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschlieungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Oberen Landesplanungsbehoérde, RP GieRen vom 12.07.2019 und 28.07.2020

Gem. Ziel 5.2-7 des RPM 2010 darf der maximale Wohnsiedlungsflachenbedarf der Gemeinden nicht tberschritten
werden. Dieser betragt fir die Stadt Lauterbach von 2002 bis 2020 gemaf Tabelle 7 des RPM 2010 15 ha. Einge-
rechnet werden dabei die Bruttobauflachen fiir Wohngebiete und auf fir Mischgebiete, sofern diese nicht eindeutig
z.B. gewerblichen Zwecken dienen. Uberschlagig ist der maximale Wohnsiedlungsbedarf mit dieser Planung ausge-
schopft. Beziglich des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs (WSF Bedarf) hat die Stadt Lauterbach bis heute
11,6 ha zur Rechtskraft gebracht. Hinzu kommt die vorliegende Bauleitplanung mit 3,5 ha. Der maximale WSF Be-
darf betragt fur die Stadt Lauterbach von 2002 bis 2025 15 ha (gemaR Ziel 5.2-7 Tabelle 7 des RPM 2010).

1.5. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes geplante Misch- und Gewerbeflachen sowie eine Grinflache mit Streuobst dar. Da die beabsich-
tigte Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung die Darstellung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen verlangt, kann der Bebau-
ungsplan nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Aus diesem Grund be-
darf es der Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB. Insge-
samt ist durch den wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach schon eine Siedlungsentwick-
lung in diesem Bereich vorbereitet worden.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

| P

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach genordet, ohne MaR3stab
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Allerdings eignet sich der vorliegende Planbereich aufgrund der topographischen Lage, der bestehenden
verkehrlichen ErschlieBungssituation in diesem Bereich sowie der fehlenden direkten verkehrlichen An-
bindung an eine Uberdrtliche Stral3e nicht fir eine klassische gewerbliche Entwicklung. Hinzu kommt, die
aktuell hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, die in der Kernstadt Lauterbach lange Zeit nicht
durch die Neuausweisung/Darstellung von Wohnbauflachen abgedeckt werden konnte, sondern vorwie-
gend durch Innenentwicklung, Nachverdichtung und Ortsrandarrondierungen gedeckt wurde.

Ziel der FNP-Anderung ist die Darstellung von Wohnbauflachen (§ 1(1)1 BauNVO) und gemischten Bau-
flachen (8§ 1(1)2 BauNVO) sowie eine Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Regenriickhaltebecken im norddstlichen Planbereich.

Abb. 9: Ausschnitt aus der 2. Flachennutzungsplanénderung im Bereich des Wohngebietes Kreuzwiesen

FLACHENNUTZUNGSPLAN 2. ANDERUNG

STAND: 1997

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes hat bereits im Jahr 1998 siidwestlich des Plangebietes
Wohnbauflachen zur Darstellung gebracht. Die Entwicklung in diesem Bereich der Kernstadt von Lauter-
bach konzentriert sich auf gemischte Nutzungen und Wohnbebauung. Begriindet werden kann dies
durch die ErschlielBungssituation im Bereich der Spessartstra3e (enge ErschlieBungsstralie sowie keine
direkte Anbindung an Uberértliche Straf3en), durch die angrenzende Wohnbebauung im Bereich des
Baugebietes Kreuzwiesen und der Topographie. Die Nachfrage nach klassischen, gewerblichen Grund-
sticken konzentriert sich in der Kernstadt an anderen Standorten. Hier ist zum einen der Norden der
Kernstadt, ndrdlich der Bundesstralle B 254 zu nennen. Der Flachennutzungsplan stellt fir diesen Be-
reich bereits Gewerbeflachen Bestand dar, die noch unbebaut sind. Zum anderen stellt der FlAchennut-
zungsplan im Osten der Kernstadt weitere Gewerbeflachen Bestand und Planung dar, die noch nicht
entwickelt wurden. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es im Stadtgebiet von Lauterbach
noch Alternativflachen fur gewerbliche Entwicklungen gibt.
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Die vorliegenden Flachen des Plangebietes ,Im Kleinfeldchen / Eichwiesen® eignen sich zum einen als
Erweiterungsméglichkeiten fur ortsansassige Firmen und fir Wohnbaugrundstiicke fiir Einzel- und Ge-
schosswohnungsbau (gemischte Bauflachen). Zum anderen soll im Bereich der neu zur Darstellung
kommenden Wohnbauflachen Bauplanungsrecht fur Einzel- und Doppelhausbebauung geschaffen wer-
den.

1.6. Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur das vorliegende Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Allerdings grenzt der raumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Kreuzwiese* sowie dessen 1. Anderung unmittelbar an das Plangebiet.
Dieser Bebauungsplan bringt fir den an das Plangebiet angrenzenden Bereich hauptsachlich ein Allge-
meines Wohngebiet zur Ausweisung.

1.7. Nachverdichtung, Innenentwicklung

Im Zuge der Klimaschutznovelle 2011 und der Innenentwicklungsnovelle 2013 sollen die Gesetzesédnde-
rungen und -vorgaben die Urbanitat und Attraktivitat der Innenstédte und Ortskerne gerade auch im bau-
kultureller Hinsicht steigern, die Identitat der Birger mit ihren Kommunen starken und die Neuinan-
spruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese“ weitestgehend vermeiden. Zur Unterstiitzung des
Ziels der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die Flachen-Neuinanspruchnahme auf 30 ha pro Tag zu
reduzieren, und vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, schreibt der § 1 Abs. 5 Satz 3
Baugesetzbuch vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3hahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll. Ergénzend ordnet § 1a Abs. 2 Satz 4 Baugesetzbuch an, die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flache besonders zu begrinden. In diesem Zu-
sammenhang verweist der § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB auf die Agrarschutzklausel des § 15 Abs. 3 Bun-
desnaturschutzgesetz. Die nachfolgenden Ausfiihrungen dienen zusatzlich der stadtebaulichen Begrin-
dung, warum die Stadt Lauterbach im Bereich des Bebauungsplanes ,Im Kleinfeldchen / Eichwiesen®
neue Siedlungsflachen in Anspruch nehmen muss.

Daruber hinaus besteht aber auch der Bedarf an neu auszuweisenden Bauplatzen, der zum einen durch
den Regionalplan Mittelhessen 2010 (Vorranggebiete Siedlung Planung) der Stadt Lauterbach zugestan-
den wird, zum anderen durch die stetige Nachfrage nach Bauplatzen durch Birger, die vor allem in der
Kernstadt generiert wird. Die kinftige Siedlungsentwicklung der Kernstadt Lauterbach soll sich zunachst
auf den vorliegenden Planbereich konzentrieren.

Aufgrund der Novellierung und Vorgaben des Baugesetzbuches und dem Nachweis der Verdichtung im
Innenbereich ist fur das Verfahren geprift worden, inwieweit mogliche Baulicken bestehen bzw. eine
Mobilisierung von Baulticken im Innenbereich vorgenommen werden kann.

Die Stadt Lauterbach hat in diesem Zusammenhang bereits vor einigen Jahren ein Baullickenkataster
erarbeitet, welches stetig aktualisiert und durch Anfragen bei den Grundstiickseigentimern Mobilisierun-
gen der nur wenig vorhandenen Bauliicken in der Kernstadt stetig geprift wird. Von diesen Bauliicken
befindet sich nur eine im stadtischen Besitz. Diese freie Baullicke befindet sich im Baugebiet Kreuzwie-
sen. Durch den fehlenden Zugriff auf die privaten Flachen (Grundstiicke) konnte der Grof3teil der Baulu-
cken seitens der Stadt nicht direkt mobilisiert werden. Allerdings versucht die Stadt Lauterbach auch tber
Ihre Internetseite Uber vorhandene Baullcken zu informieren.
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Folglich sind im Bereich der Kernstadt (Stand April 2019) 6 freie Bauplatze vorhanden, wovon sich 5 in
privatem Besitz und eine Bauliicke im stadtischen Besitz befinden.

GroRere innerdrtliche Freiflachen sind nicht vorhanden, Bereiche, die sich im Luftbild erkennen lassen,
stellen sich als Hausgérten dar oder sind aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigen-
timer nicht entwickelbar und stehen somit fur eine stadtebauliche Wohnbauentwicklung nicht zur Verfi-
gung. Aus verschiedenen Griunden, wie Hanglage, Beschattung, Belange des Denkmalschutzes oder
einer nicht vorhandenen Verkaufs- bzw. Vermarktungsbereitschaft sind die vorhandenen Baullicken und
Leerstéande nicht mobilisierbar. Verwiesen wird auch auf das in der Umsetzung befindliche Projekt zur
Errichtung des Hessischen Finanzamtes (Bebauungsplan ,Stdbahnhof - 1.Anderung und Erweiterung).
Hier wurde eine Brachflache (ehemaliges Uniwork-Gelande) mobilisiert. Mit der Verlagerung von qualifi-
zierten Arbeitsplatzen aus den grof3en Ballungszentren in diese Flache wird der Behdrdenstandort Lau-
terbach als Mittelzentrum und Kreisstadt fur die Zukunft gestarkt. Durch Vorhaben wie diese, erhélt der
landliche Raum zusatzliche wichtige Arbeitsplatze und kann durch das vorliegende Plangebiet attraktive
Wohnbauflachen generieren. Des Weiteren wird auf die Studie zur Gewerbegebietsentwicklung verwie-
sen. (s. Kapitel 1.4).

Im Fazit der oben genannten Ausflihrungen ist die Neuausweisung von Wohnbaugebieten zur Abde-
ckung des vorliegenden Bedarfs und zur Starkung des landlichen Raumes zwingend notwendig. Neben
den Ubergeordneten raumordnerischen Vorgaben fir eine kinftige Siedlungsflachenentwicklung spielt
auch die Verfugbarkeit der Grundstiicke sowie die aktuelle Nutzung der Flachen und die bestehende
Nachfrage eine maf3gebliche Rolle.

2. Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

In der Kernstadt von Lauterbach wurde in den letzten Jahren kein Baugebiet mehr ausgewiesen, so dass
das neue Baugebiet fir die Kernstadt sowohl den Eigenbedarf der ortsansassigen Bevodlkerung als auch
in der Funktion eines Mittelzentrums die bestehende Nachfrage Uber die Kernstadt von Lauterbach hin-
aus decken soll. In der Kernstadt gibt es kaum noch bebaubare Flachen (Baullicken) bzw. Leerstand, so
dass sich der Siedlungsdruck auf die Neuausweisung von Misch- und Wohngebieten konzentriert. So-
wohl fir ortsansassige Gewerbebetriebe sollen Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten geschaffen
werden als auch der Nachfrage nach Bauplatzen fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie fir Mehrfamili-
enhauser soll mit der Ausweisung eines Misch- und Wohngebietes im vorliegenden Plangebiet Rechnung
getragen werden. Mit der Ausweisung der neuen Bauplatze am Ortsrand verfolgt die Stadt das Ziel, den
Wohn- und Gewerbestandort Lauterbach und die damit verbundenen Infrastrukturen (Schule, Kindergéar-
ten etc.) kiinftig zu sichern und die Qualitat des Standortes bzw. im landlichen Raum beizubehalten. Da-
zu gehort auch die Bereitstellung neuer Baugrundstiicke, um den unterschiedlichen Wohnanspriichen
der Bevolkerung gerecht zu werden. Bauplatze vor allem fur Einzel- und Doppelhausbebauung oder so-
gar Mehrfamilienhauser stehen in der Kernstadt derzeit nicht zur Verfiigung, so dass der Bedarf an neu-
en Baugrundstiicken durch die Ausweisung des Baugebietes auch kiinftig gedeckt werden soll.

Aufgrund der GréRe und Lage des Baugebietes sowie den topographischen Gegebenheiten sind im Vor-
feld der Erarbeitung des Bebauungsplanes verschiedene ErschlieBungsvarianten erarbeitet worden. Die
ErschlieBung erfolgt im Bereich Kleinfeldchen ausgehend von der Spessartstrale durch neue Planstra-
Ben in Form einer RingerschlieRung.
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Im Planbereich Eichwiesen erfolgt die Erschlielung ausgehend von der bestehenden Fuldaer Straf3e
durch eine PlanstraBe mit einer Wendeanlage sowie einer PlanstralBe als Verbindung zum stidwestlichen
Planbereich (Kleinfeldchen).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die bebaute Ortslage an. Neben die-
sen und o.g. erschlieBungstechnischen Vorgaben werden folgende stadtebauliche Parameter, die im
Rahmen der Planung beachtet wurden, aufgefihrt.

» Geringst moglicher ErschlieBungsaufwand unter Berlicksichtigung der vorhandenen Topogra-
phie.

* Integration der vorhandenen Leitungen und Kanéle in die vorliegende Planung
» Unterschiedliche GréRen der Baugrundstiicke fur eine sozialgerechte Wohnnutzung

 Ausrichtung der Grundstiicke nach Suden/Sudosten/Sudwesten, um sonnenoptimiertes Bauen
(Niedrig- und Passivhaus) zu ermdglichen.

+ Okologische Gesichtspunkte zur Sicherung der Freiraum- und Wohnqualitat im Plangebiet selbst
(Durchgrunung sowie Erhalt von Streuobst).

+ Gestalterische Vorgaben fiir das geplante Baugebiet, um einen harmonischen Ubergang zum
angrenzenden Bestand der Ortslage zu sichern.

Eine mit leichter Einschrankung verbundene Siid/Siudostausrichtung der Grundstticke und Gebéaude ist in
dem Plangebiet mdglich. Somit sind die Vorgaben der § 1 Abs. 5 BauGB (Bericksichtigung allg. Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhdltnisse, Férderung kostensparendes Bauen, Erhaltung und Fortentwick-
lung des Orts- und Landschaftsbildes, Bericksichtigung und Vorgaben fir erneuerbare Energien etc.)
und § la Abs.1 BauGB (Beriicksichtigung von Umweltschiitzenden Belangen) fiur die Planaufstellung
zugrunde gelegt. Ausgehend von der Topographie und der geplanten ErschlieBungsstraf3e sind die kiinf-
tigen Baugrundstiicke / Fenster (Uberbaubare Flachen i.S.d. § 23 BauNVO) so angeordnet, dass die
Grundstiicke fur ein sonnenoptimiertes Bauen in diesem Bereich zu nutzen sind. Somit werden die Vo-
raussetzungen zur Errichtung eines Niedrigenergie- bzw. Passivhauses sowie einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung durch die Vorgaben des Bebauungsplanes geschaffen. Neben den méglichen Energie-
einsparungen (Reduzierung des Heizwarmebedarfs durch solarenergetisch optimierte Stadtplanung,
gleichzeitig wird die Uberlegung einer zentralen Heizversorgung durch ein BHKW gepriift) stehen wohn-
qualitative und gesundheitliche Aspekte im Vordergrund, die dadurch in der Qualitat deutlich erhéht wer-
den konnen. Aufgrund der solar- und energetisch optimierten Siedlungsentwicklung sowie einer einge-
schrankten Sichtexposition des Plangebietes ist von der Festsetzung der Firstrichtung fur die Gebaude
abgesehen worden.

Im Bereich des zur Ausweisung kommenden Mischgebietes ist eine verdichtete Bebauung mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 und max. zwei Vollgeschossen zulassig. Hier besteht im Sinne eines ausge-
wogenen Mischverhéltnisses, neben der Ansiedlung von wohnvertraglichen Gewerbebetrieben, auch die
Méglichkeit der Errichtung von Reihen- und Mehrfamilienhdusern. Im zur Ausweisung gelangenden
Wohngebiet wird zum dstlichen AuRenbereich hin eine Abstufung der Grundflachenzahl auf 0,3 und eine
maximale Geb&audeoberkante von 9,5 m vorgenommen. Somit kann eine abgestufte Héhenentwicklung
zum AuRenbereich hin erzielt werden, die einen harmonischen Ubergang der kiinftigen Ortslage in den
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AuRenbereich hin bewirkt. Auch zum bestehenden Baugebiet ,Kreuzwiese“ ist das Mal der baulichen
Nutzung an dem bisher rechtskraftigen angrenzenden Bebauungsplan orientiert worden.

Auch die geplante Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet) passt sich den
ortlichen Gegebenheiten an und stellt einen stadtebaulich begriindbaren Ubergang zwischen der beste-
henden Ortslage und dem Neubaugebiet bzw. Auf3enbereich dar.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische Ele-
mente der bebauten Ortslage auf, so dass sich die geplante Bebauung in die bestehenden Siedlungsbe-
reiche in Bezug auf Héhenentwicklung und Dachfarbe einfligt.

Somit wird den in § 1 Abs.6 und 7 BauGB aufgefuihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu berilicksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter dem Aspekt der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung zu begrif3en ist.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen werden in dem Bebauungsplan zeichnerische und textliche Fest-
setzungen getroffen, die die bisherigen Festsetzungen ersetzen. Dabei orientieren sich Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Umgebungsbebauung, um
somit das charakteristische Gesamtbild des Baugebiets zu erhalten und behutsam weiterentwickeln zu
kénnen.

3.1. Art der baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

Im Plangebiet wird im Nordwesten ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO ausgewiesen. Mischgebiete die-
nen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren; allgemein zuléssig sind:

- Wohngebé&ude,

- Geschafts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlib
che und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen
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- (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Giberwiegend durch

gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.)

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebaude fur freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

GemaR textlicher Festsetzung 1.1.1 wird gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauN-
VO fiir das Mischgebiet bestimmt, dass Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
unzulassig sind.

Zur Ausweisung gelangt im Stiden und Osten ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO.
Allgemeine Wohngebiete dienen gemal 8 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig.

Alle anderen Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, d.h.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind unzulassig.

Das bendétigte Regenriickhaltebecken ist ebenfalls Bestandteil der Planung.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Mischgebiet und Allgemeines Wohnge-
biet) erfolgt innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméaf Planzeichen-
verordnung.
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3.2. Mal der baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

Bei der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs.3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen, die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung setzt der vorliegende Bebauungsplan daher die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse fest. Die kiinftige Héhen-
entwicklung der geplanten Bebauung wird zudem durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Ober-
kante Gebaude bestimmt. In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der
Baugrenzen wird somit eine dem Standort (Ortsrand) und der geplanten Nutzung (Wohnnutzung sowie
wohnvertragliches Gewerbe) angemessene bauliche Verdichtung erméglicht.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs.3
BauNVO zulassig sind.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemaf 8 19 Abs.1 BauNVO fur das gesamte Allgemeine Wohnge-
biet das Maf3 der baulichen Nutzung fiir das Mischgebiet (Ml 1) die Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) wird die Grundflachenzahl auf ein MalR von GRZ = 0,3 festgesetzt,
sodass in Kombination mit der Ausweisung von Baugrenzen eine umgebungsvertragliche Bebauung
erzielt werden kann. Zudem bewegt sich die festgesetzte GRZ im MI 1 zugleich in der GréRenordnung
nach der im Sinne § 17 Abs. 1 BauNVO zuléssigen Obergrenze flr Mischgebiete. Die Obergrenze fir die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemafR § 17 BauNVO wird fur das Allgemeine Wohnge-
biet unterschritten.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl wird im Mischgebiet (Ml 1) auf ein MaR von GFZ = 1,2 festgesetzt. Im Allge-
meinen Wohngebiet (WA 2) erfolgt die Festlegung der Geschossflachenzahl auf ein Mal3 von GFZ = 0,6.
Diese Festsetzung bereitet eine insgesamt aufgelockerte Bebauung des Plangebietes in den genannten
Gebietstypen vor und tragt zusatzlich der Lage am Ortsrand von Lauterbach Rechnung. Die Geschoss-
flachenzahl (im MI 1 und WA 2) ergibt sich zudem aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der
zulassigen Vollgeschosse.

Gemal textlicher Festsetzung 1.2.2 sind bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse im Sinne der Hessischen Bauordnung sind, ein-
schlie3lich der zu lhnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlielich ihrer Umfassungswéande mitzu-
rechnen.

Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse (Il), um eine vertragliche Hohenentwicklung von Ge-
b&auden in diesem Gebiet zu bewirken.

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:
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Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberfla-
che hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein
gegenuber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe ber mindestens drei Viertel der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (ber die
Gelandeoberflache hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das Misch- und Wohngebiet (MI1 und WA2) gemal der in der
naheren Umgebung vorzufindenden Bebauung die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein
Mal von Z = Il fest, sodass eine fir die Ortsrandlage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vor-
handenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht werden kann.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hoéhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung gelan-
genden Mischgebietes und Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungs-
bebauung einfigt und auch hinsichtlich der Ortsrandlage des Plangebietes vertraglich dimensioniert ist.
Fur die Hohenbegrenzung der Gebaude ist abschlielend die festgesetzte Firsththe/Oberkante Gebaude
entscheidend. Die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante Gebaude erfolgt fir das Mischgebiet
(MI1) auf ein MaR von OKgepr. = 10,0 m gemessen ab Hohenpunkt (Bestand) Gber NN (Normalnull). Fir
das Allgemeine Wohngebiet (WA 2) betragt die max. zulassige Firsthohe | oberer Wandabschluss ein
Maf von OKgep = 9,5 m gemessen ab Hohenpunkt (Bestand) tber NN (Normalnull). Damit soll gewahr-
leistet werden, dass je nach Gestaltung der Dachform (zum Beispiel Staffelgeschoss mit Flachdach) eine
Abstufung der Héhenentwicklung der Gebaude zum Auf3enbereich und somit eine Minimierung des Ein-
griffes in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt. Das bestehende, natirliche Gelande wurde vermessen
und die vorhandenen Hoéhenlinien sind in der Plankarte ersichtlich. Die in der Plankarte eingezeichneten
Hohenpunkte stellen dabei einen Richtwert fir den kinftigen unteren Bezugspunkt dar. Es kénnen auf
manchen Grundstiicken mehrere Hohenpunkte fallen, somit wird den Bauherrn eine gewisse Flexibilitat
hinsichtlich der Errichtung der Gebaude in Bezug auf die kinftige Topographie des Grundstiicks gewahrt.

Abb. 10: Schematische Darstellung der Héhenentwicklung

OK1@3ehaude max. 10m
v

(bis max. 304m tber NN)

Héhenpunkt z.B. 294m tber NN

Nattrliches Gelande
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Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude
nicht Gberschritten werden durfen. Durch die Baugrenzen werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(,Baufenster®) definiert, innerhalb derer die Geb&dude errichtet werden durfen. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert, sodass den Bauherrn
bei der Anordnung der Gebaude eine gewisse Entscheidungsfreiheit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stel-
lung der Gebaude wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung so zu wahlen, dass bei Bedarf auch nachtrag-
lich auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen angebracht werden kénnen.

Sofern ein Bebauungsplan keine Bauweise festsetzt, ergibt sich diese aus der ausgewiesenen berbau-
baren Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Landesbauordnung. Vorlie-
gend wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA2) die héchst zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden bestimmt, da hier die Bebauung mit Einzel-, Doppelhausbebauung oder Hausgruppen ermdglicht
wird, um den Charakter eines landlichen Wohngebietes zu erhalten und dem Bedarf von Familien nach
Eigenheimen gerecht zu werden. Aus diesem Grund sind Uber die textliche Festsetzung 1.4 fur die Ifd.
Nr. 2 des Allgemeinen Wohngebietes je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen (bei Doppelhdusern
gilt eine Wohnung je Haushalfte) zulassig.

GemaR der textlichen Festsetzung 1.3 gilt fir das Misch- und Wohngebiet (MI1 und WA 2), dass auch
aulBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
zuldssig sind.

3.3. Landschaftspflegerische und eingriffsminimierende MaRnhahmen im Baugebiet (BauGB)

Festsetzung (1.5) zur Befestigung von Stellplatzen, FuRwegen, Zufahrten, Garagenzufahrten und Hoffla-
chen, i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind auf den Baugrundsticken in wasserdurchléassiger
Weise zu befestigen z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasenkammersteinen oder weitfugigem bzw. wasser-
durchlassigen Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 10 %, um den Eingriff in den Naturhaushalt und
in die Grundwasserneubildungsrate zu minimieren. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser ist zu versickern. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen ist aus Griin-
den der Betriebssicherheit eine wasserundurchlassige Befestigung zulassig.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume (Streuobst) sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind sie
gleichwertig zu ersetzen.

3.4. Sonstige Festsetzungen (BauGB)

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des
StralRenkdrpers weiterhin, dass von der Stra3enseite aus Béschungen als Abgrabungen oder Aufschit-
tungen auf dem Grundstiick zu dulden sind, soweit sie zur Herstellung des Stralenkdrpers erforderlich
sind. Sie kénnen von den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stiitzmauern bis zu 0,75 m
(Ho6chstmaR) abgewendet werden. Ausnahmen von dem Héchstmald kdnnen bei besonders unglnstigen
Gelandeverhéltnissen zugelassen werden (1.10).
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Vor allem im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralen kann der Héhenunterschied bei der Gestaltung
von Boéschungsbereichen zwingend erforderlich werden. Aber auch im weiteren Verlauf der Planstrafl3en
in Verbindung mit der der zeitigen aktuellen Topographie wird die Notwendigkeit dieser Festsetzung ge-
sehen. Zur Thematik Stiitzmauern auf den Grundstlicken siehe auch das nachfolgende Kapitel (3.5).

3.5. Gestalterische Vorgaben — Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung (HBO)

Beziglich der geplanten Bebauung werden fir die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedungen
sowie hinsichtlich der Grundstiicksfreiflachen gestalterische Festsetzungen in den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude im nérdlichen Ortsrandbereich an die im néa-
heren Umfeld bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch einfigen. Den Bauherren
verbleibt mithin ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Bei der Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulas-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie (Solar und Fotovoltaikanlagen) sind jedoch auf-
grund der umwelttechnischen und Okologischen Aspekte zuléssig. Beziglich der Dachneigung gilt fur
Gebaude mit gegeneinander laufenden Dachflachen (wie z.B. Zeltdacher, Satteldacher, Tonnendéacher,
Walmdéacher und gegeneinander versetzte Pultdacher) gilt: Zuldssig sind Dacher mit einer Neigung bis
45°. Fur Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache (wie z.B. Pultdacher und gewdélbte Pultdacher) so-
wie fur Gebaude mit Staffelgeschoss gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Neigung bis 30°. Dacher mit
einer Dachneigung von unter 10 ° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80 % in extensiver Form mit
einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen (vgl. Artenliste 1.9). Dachflachen, die fir die Nutzung / Ge-
winnung solarer Strahlungsenergie herangezogen werden sowie untergeordnete Dachflachen, wie z.B.
Zwerchgiebel Dachflachen, Garagen und sonstige Nebenanlagen gemafR 8 14 BauNVO sind hiervon
ausgenommen.

Durch diese gestalterische Festsetzung kann die bisherige Gebietsentwicklung im angrenzenden ostli-
chen Bereich fortgesetzt werden, sodass ein einheitlicher Siedlungscharakter bzgl. einer homogenen
Dachlandschaft entstehen kann. Die gestalterischen Festsetzungen zur Dachlandschaft des kiinftigen
Baugebietes sind aus Grinden der Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild zwingend erforder-
lich.Aufgrund der Lage am Ortsrand sind diese gestalterischen Festsetzungen fir die kiinftige Farbe und
Gestaltung der Dacheindeckung stadtebaulich begriindet.

Zur Vermeidung von Trennwirkungen wird festgesetzt, dass im Mischgebiet und Allgemeinen Wohnge-
biet ausschlie3lich gebrochene (offene) Einfriedungen aus Holz oder Metall bis zu einer Hohe von max.
1,5 m Uber Gelandeoberkante und in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern
oder Kletterpflanzen zulassig sind. Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzuldssig, soweit es
sich nicht um erforderliche Stltzmauern zum Straf3enraum, zu landwirtschaftlichen Wegen oder im Bo6-
schungsbereich handelt. Punktfundamente fur Einfriedungen sind zulassig.

100 % der Grundsticksfreiflachen? (= nicht Gberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) sind als Garten,
Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen.

1 Bei einer Grundstiicksflache von 600m? betrégt die iiberbaubare Grundstiicksflache bei einer GRZ von 0,3 = 180m2, inklusive
Uberschreitung durch Nebenanlagen = 270mz2. Grundstiicksfreiflache betragt 330m2. Davon sind 30 % (99m?2) zu bepflanzen.
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Davon sind mindestens 30 % mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt
1 Laubbaum je 25 m2, ein Strauch je 5 m2 Grundstiicksflache. Artenliste siehe unter 1.9. Straucher sind in
Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen zu erhaltenen Laubbdume kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher
und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

3.6. Wasserrechtliche Hinweise und Empfehlungen

Beziglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird dartiber hinaus auf die einschlagigen Vorgaben
des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs.4 HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 Abs.2
WHG) verwiesen.

Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser geleitet werden, soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, bei-
spielsweise fur die Freiflachenbewdasserung, kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zu-
gleich die Abwassermenge verringert werden. Dartber hinaus soll das uberschissige unverschmutzte
Niederschlagswasser zunadchst primar auf dem Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff
in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet werden.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, techni-
sche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitats-
gesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des lbrigen anfal-
lenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorgesehen, vgl. hierzu weitere Ausflihrungen unter
Kapitel 5 ff.

Das im Plangebiet vorgesehene Regenrlickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Die Flachen zur Re-
genrtckhaltung sind als unbefestigtes Becken anzulegen und durch Einsaat mit regionaltypischem und
standortgerechtem Saatgut als Extensivgriinland zu entwickeln. Alle Flachen sind anschlie3end zweimal
jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dingung ist unzulassig.

4. Landschaftspflege und Naturschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpri-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detail-
lierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fiur die Abwagung erforderlich ist. Die Um-
weltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-
Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitéats-
richtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfih-
rung der Umweltprtfung hier abschlieend geregelt wird.
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Hierzu ist im Katalog der abwagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in §
1 Abs.6 Nr.7 préazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu be-
trachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthalt ergénzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die inshesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - defi-
niert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fur Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetz-
buch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von Bau-
leitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der
Begruindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung 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 Orientie-
rung fir den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleitpla-
ne (BP und FNP) eingefuihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemafd 8 13 BauGB). Im Rah-
men der frihzeitigen Trégerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltprifung durchgefihrt, die mittels des
Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zugéanglich gemacht wird. Bei der
Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfah-
rensschritte zu beachten:

=

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

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

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)
Bekanntgabe der Entscheidung 8 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

o0k~ w

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung 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 fir eine
sachgerechte Abwagung durchzufuhren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetz-
buch 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 8 la
BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieBend — im Rahmen der
Abwagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange ge-
geniiber anderen Belangen vorgezogen oder zurlickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Um-
weltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwéagung nach 8 2 Abs.3i.V.m. 8 1 Abs.7
BauGB.
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Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der wei-
teren Planbegrindung. Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemaR 88 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage 6ffentlich ausgelegt werden, zumal die
0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Die fur die
Umweltpriifung erforderlichen Untersuchungen wurden durchgefiihrt und ausgewertet. Die Umweltpri-
fung wurde schon zum Verfahrensschritt der Vorentwurfsbeteiligung mit 6ffentlich ausgelegt und ist Be-
standteil der vorliegenden Entwurfsbegriindung (§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB).

4.1. Zuordnung der AusgleichsmaRBnahmen gemaR § 9 Abs. 1a BauGB

Das Defizit von 404.576 Biotopwertpunkten wird einer OkokontomafRnahme der Stadt Schotten zugeord-
net. Die ErsatzmalRnahme ,dauerhafte Flachenstilllegung von naturnahen Laubwaldbestanden® befindet
sich in der Gemarkung Schotten, Flur 8, Flurstlick 68/1 teilweise. Die Flache der ErsatzmafRnahme wurde
nachrichtlich tbernommen. (OkokontomafRnahme Az: UNB VB 427/12).

4.2. Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Lauterbach und dem Planverfasser liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber betroffene Schutz-
gebiete (LSG, NSG, FFH, VSG etc.) im Plangebiet vor. Dartber hinaus wird auf die Ausfilhrungen dem
als Anlage beigefiigten Umweltbericht verwiesen. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfah-
rens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes auch Erkenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von
Arten (europaischer Vogelarten) oder geschitzten Lebensstatten nach 8§ 44 Bundesnhaturschutzgesetz
vor. Aufgrund der bestehenden Streuobstwiese und dem bestehenden strukturreichen Hausgarten sind
geschitzte Arten (Gartenrotschwanz) betroffen. Faunistische Untersuchungen wurden bereits im Frih-
jahr 2019 durchgefiuhrt, siehe auch Umweltbericht. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde dem
Entwurf beigeflgt und mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Planunterlagen.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der 88 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden kon-
kreten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung
tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungs-
verfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 63ff. HBO).

Des Weiteren ist von einer Rodung von Baumen und Geholzen wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gemal 8§ 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die
betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
kommen zu kontrollieren. Dariiber hinaus wird auf den Umweltbericht verwiesen

Nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fir Bauen und Umwelt, Untere Naturschutzbehérde

Durch die geplanten Eingriffe kommt es teilweise zur Zerstérung eines naturschutzfachlich wertvollen Streuobstbe-
standes. Es kann der gutachterlichen Einschatzung zugestimmt werden, dass der Bestand die Kriterien eines gesetz-
lich geschiitzten Biotops auf Basis der Kartieranleitung der Hessischen Landesbiotopkartierung (2014) nicht erfiillt.
Auf Grund der Luckigkeit des Bestandes und des Anteils an Hochstdmmen bewegt sich die Flache im Bereich der
unteren Kartierschwelle.
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Auch im Rahmen der Hessischen Landesbiotopkartierung ist der Bestand als Obstbaumreihe anstelle eines Streu-
obstes erfasst worden. Eine Ausnahmegenehmigung nach 830 BNatSchG fur die Entfernung eines Teils der Baume
wird als nicht notwendig angesehen.

Dennoch handelt es sich um einen 6kologisch sehr hochwertigen Baumbestand mit Habitatbdumen. Als Brutplatz
und Lebensraum der Wacholderdrossel sowie voraussichtlich von Flederm&usen sind die HabitatbAume hinsichtlich
844 BNatSchG geschitzt. Die Wacholderdrossel ist ebenso eine deutsche Verantwortungsart wie der Gartenrot-
schwanz, der als Nahrungsgast in der durch das Vorhaben beeintrachtigten Kleingartenparzelle gesichtet wurde. Im
Vogelsbergkreis sind laut Artenhilfskonzept Gartenrotschwanz nur wenige relevante Vorkommen des Gartenrot-
schwanzes bekannt. Eines davon liegt in raumlicher Nahe zum Eingriffsbereich (auf dem Kirschberg). Die Vermutung
liegt daher nahe, dass das gesichtete Gartenrotschwanzindividuum in Verbindung mit dieser Population steht. Der
Erhalt der Obstbaume hat daher fiir die genannten Arten eine besondere Bedeutung.

In der Beschreibung des Eingriffsbereichs werden mehrere Lesesteinhaufen dargestellt, wovon zwei im nordwestli-
chen Eingriffsbereich innerhalb einer Saumstruktur vorgefunden wurden. Da das angrenzende Areal als Wirtschafts-
weg erhalten wird, empfehlen wir, die Lesesteinhaufen als Strukturelement im Sinne der Biotopvernetzung und des
Artenschutzes zum Erhalt festzusetzen.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung 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:

5.1. Uberschwemmungsgebiet

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

5.2. Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fur rd. 29 Wohnbaugrundsticke so-
wie weitere Bauplatze im Mischgebiet. Die Anzahl von Wohneinheiten im Mischgebiet und im Allgemei-
nen Wohngebiet wird tber den Bebauungsplan als Angebotsplanung festgelegt, jedoch kann der ab-
schlieRende Bedarf an Trinkwasser nicht quantifiziert werden.

Deckungsnachweis

Die Stadt Lauterbach geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die Lésch- und Trink-
wasserversorgung gesichert werden kann. Die Stadtwerke Uberprifen in Zusammenarbeit mit dem Inge-
nieurbiiro Hel parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des Trinkwassernetzes bzw. die Be-
reitstellung von Ldschwasser fiur die neuen Baugrundstiicke mdglich und erforderlich ist. Nach ersten
Erkenntnissen kann die Losch- und Trinkwasserversorgung abgedeckt werden. Innerhalb des Plangebie-
tes sind die Leitungen teilweise neu zu verlegen.
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Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel prifen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den Erschlieungsplanung, da die Leitungen fiir das Gebiet teilweise neu verlegt werden mussen.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger Weise (1.5.1), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versi-
ckern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstu-
ckes, die als Garten oder Grinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert
werden. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets oder Heilquellenschutzge-
biets.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger Weise (1.5.1), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versi-
ckern. Zusatzlich werden Grundsticksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe dieser Malinahmen
der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versicke-
rung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschliel3ungs-
planung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser von Dach-
flachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser einzuleiten, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Stellplatze, Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen in
wasserdurchlassiger Weise (1.5.1), kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versi-
ckern. Auch durch die textliche Festsetzung (2.3) mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstu-
ckes, die als Garten oder Grinflache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert
werden.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande
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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.

5.3. Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches sind keine oberirdischen Gewéasser bekannt. Es ist ein ver-
rohrter Entwasserungsgraben (Parzelle 499) vorhanden, dieser wird in die Entwasserungsplanung inte-
griert und innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache fir die Entwasserung des Plangebietes verwendet.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet ist ein Entwasserungsgraben (Parzelle 499) vorhanden, dieser wird in die vorliegende
Entwéasserungsplanung des Plangebietes integriert und innerhalb der offentlichen Verkehrsflache fur die
Entwasserung des Plangebietes verwendet.

Sicherung der Gewdsser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden. Allerdings ist im Plangebiet ist ein verrohrter Entwasse-
rungsgraben (Parzelle 499) vorhanden, dieser wird in die vorliegende Entwasserungsplanung des Plan-
gebietes integriert und innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache fiir die Entwasserung des Plangebietes
verwendet.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewdasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

5.4. Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Stadt Lauterbach geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die ErschlieBung (Ab-
wasserbeseitigung) gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung Uberprift in Zusammenarbeit mit dem
Ingenieurbiro Hel3 parallel zum Bebauungsplan im Detail, wie der Ausbau des Abwassernetzes fir die
neuen Baugrundstiicke zu erfolgen hat. Innerhalb des Plangebietes sind die Leitungen tberwiegend neu
zu verlegen. Als Ergebnis der Infrastrukturplanung setzt der vorliegende Bebauungsplan im ndérdlichen
Plangebiet bauplanungsrechtlich den Standort fir ein Regenriickhaltebecken fest, sodass die Abwasser-
beseitigung im Trennsystem erfolgen kann.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusétzliches Abwasser. Das Plangebiet soll fiir die Erweiterungsfla-
chen im Trennsystem entwassert werden. Die Quantifizierung der Abwassermenge und -fracht, die von
den hauslichen Abwéassern wie auch von dem Abwasser im 6ffentlichen StralRenraum resultiert, konnte
zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht abschlieend bestimmt werden. Die Anschlussméglichkeiten an die
in den StralRen ,Fuldaer StralRe“ und ,Spessartstral’e” vorhandenen Kanéle (Schmutz- und Regenwas-
serkanal) sind prinzipiell gegeben, eine Uberpriifung erfolgte bereits zum Vorentwurf des Bebauungspla-
nes. In diesem Zusammenhang wurde der Standort fir ein Regenriickhaltebecken im ndérdlichen Plange-
biet festgesetzt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Abwasseranlagen in den Stral3en ,Fuldaer Strae” und ,Spessartstrafie” sind vorhanden und kdnnen
das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser evtl. teilweise mit aufnehmen. Hier erfolgt derzeit eine
Uberpriifung.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine 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 wer-
den. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zur einer deutlichen Reduzierung. Hinge-
wiesen wird darlber hinaus auf das Kapitel 3.6.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die in der Bebauungsplanadnderung festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versicke-
rung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei. Verwiesen wird hier auf die Fest-
setzungen 1.5.1 und 2.3.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Stadt im Rahmen der ErschlielBungsplanung fest-
gelegt. Die Entwéasserung im Trennsystem ist grundsatzlich moéglich.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

Nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Gesundheitsamt

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Quellfassung ,Pappelbdrnchen® zur Trinkwasserversorgung der ,Alten
Ziegelei“ Lauterbach. Hier ist zu beachten, dass durch den Ausbau des Planungsgebietes ein Eingriff in das Ein-
zugsgebiet der Quelle erfolgt und somit die Trinkwasserversorgung méglicherweise nicht mehr sichergestellt werden
kann. Nach derzeitigem Kenntnisstand erfolgt eine Neuordnung der Trinkwasserversorgung der ,Alten Ziegelei®
Lauterbach. Vor Beginn der BaumalRnahme muss die Trinkwasserversorgung fir die Anwohner sichergestellt sein.

Kreisausschuss Vogelsbergkreis, Wasser- und Bodenschutz
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Niederschlagshewirtschaftung

Im Rahmen der Konkretisierung der Entwésserungsplanung ist nachzuweisen, dass die aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes abgeleitete Niederschlagsmenge den derzeitigen natirlichen Abfluss nicht Uberschreitet.
Entsprechende Flachen sind in der Planung ggf. Nachzuweisen. Der Einbau einer Versickerungs-/ Ruckhalteanlage
(vgl. DWA Arbeitsblatter A 117 und 138) ist im norddstlichen Bereich geplant. In den textlichen Festsetzungen wird
auf die Ausfuihrungen in naturnaher Weise verwiesen.

Baugrubenwasserhaltung

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Anderungsentwurfes zum Bebauungsplan wéhrend
der Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entspre-
chende, unverziigliche Anzeige beim Vogelsbergkreis, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz erforderlich.

Uber den Einsatz von MaRnahmen und Anlagen zur Grundwasserhaltung sowie tiber die Notwendigkeit einer Er-
laubnis fUr die Grundwasserableitung entscheidet die vorgenannte Behdrde.

Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden (Aushubmaterial)

Beziglich des Auf- oder Einbringens von Materialien > 600 m?3 auf oder in den Boden verweisen wir auf das Hessi-
sche Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 28. September 2007 in der derzeit giltigen
Fassung. Hiernach sind zulassungsfreie Vorhaben beim Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fir Bauen und
Umwelt, Sachgebiet Wasser- und Bodenschutz als Untere Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Klaranlagenanschluss

Das anfallende hausliche und/oder gewerbliche Abwasser ist in Absprache mir dem Kanalnetz- und Klaranlagenbe-
treiber Uber die Kanalisation der Klaranlage Lauterbach zuzufiihren.

5.5.Abflussregelung
Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung wird derzeit Uberprift. Fir die Einleitung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers in den Vorfluter (bauplanungsrechtlich festgesetzter Standort eines Regenriickhaltebe-
ckens) liegen bereits Plane vor. Es wird auf die weitere Planungsebene, der ErschlieBungsplanung, ver-
wiesen.

Vorflutverhaltnisse

Die Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Vorfluter wird Uber ein separates Ge-
nehmigungsverfahren gepruft und bei der zustandigen Fachbehdérde beantragt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die in der Bebauungsplananderung festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Verwiesen wird hier auf die
Festsetzungen 1.5.1 und 2.3.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten
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Entfallt aufgrund des Planziels.

5.6. Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fir
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes mdoglich? :

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelstiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen 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 Flache bendo-
tigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten.

Bei oberflachennahem Grundwasser oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine
Versickerung von Wasser, welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliel3t, in der Regel zu verzichten
bzw. ist eine Versickerung sogar verboten. Hingewiesen wird dariiber hinaus auf das Kapitel 3.6

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser durfte aufgrund der Topographie als nicht kritisch beurteilt werden.
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6. Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur
6.1. StraRen und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebietes kann kinftig Uber eine interne RingerschlieBung ausgehend von der
Spessartstralle im westlichen Planbereich sowie im nérdlichen Planbereich Gber eine Planstraf3e mit
Wendeanlage im Anschluss an die Fuldaer Stral3e sichergestellt werden. Die ErschlieBungsstralen im
Plangebiet sind so dimensioniert (8,0 m StraBenraum), um das zu erwartende Verkehrsaufkommen im
Plangebiet fur rd. 29 Bauplatze im Allgemeinen Wohngebiet sowie Bauflachen im Mischgebiet zu bewal-
tigen. Der Verbindungsweg im Bereich Kleinfeldchen (Allgemeines Wohngebiet) hat eine Stra3enraum-
breite von 6,5 m. Die Baugrundstiicke im nérdlichen Plangebiet erhalten aufgrund der in diesem Bereich
besonders ausgepragten Topographie eine Erschlielungsmdglichkeit von Norden tber die Verlangerung
der Fuldaer Stral3e mit einer entsprechenden Wendemaglichkeit.

Eine genaue Vorgabe Uber die StralRenraumaufteilung wird im Bebauungsplan nicht vorgegeben, da die
weitere Ausgestaltung im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung erfolgt. Der Strafenraum
soll jedoch so gestaltet werden, dass Fullwege und Stellplatze im o6ffentlichen StralRenverkehrsraum
geschaffen sowie Anpflanzungen vorgenommen werden kdnnen (Mischflache). Somit kann gleichzeitig
eine Verkehrsberuhigung in diesem Bereich geschaffen werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird empfoh-
len, die Erschlie3ungsstralie als Spielstral3e zu gestalten.

Die Einmindungs- und Kurvenbereiche sind so ausgelegt, dass sowohl Schleppkurven von Pkws sowie
auch von 3-achsigen Miillfahrzeugen nachgewiesen werden kdnnen.

Zur Pflege des Regenriickhaltebeckens ist im nordlichen Bereich ein Unterhaltungsweg (Wirtschaftsweg)
vorgesehen. Weiterhin wird eine ful3laufige Wegebeziehung im Westen des Plangebietes ausgewiesen
um eine fuBBlaufige Erreichbarkeit zur bestehenden Ortslage und den vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt hierfur eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung FuBweg fest.

Uber die Verlangerung der nordlichen PlanstraRe (Parzelle 482/1) werden auch kiinftig die landwirt-
schaftlichen Wegbeziehungen erreichbar bleiben.

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

Im Rahmen der ErschlieRung ist darauf zu achten, dass der Ausbau dieses Bereiches entsprechend der einschlagi-
gen Vorschriften der StralRenverkehrsordnung sowie den hierzu ergangenen Richtlinien zu erfolgen hat. Es wird
darauf hingewiesen, dass ausreichend Parkflachen ausgewiesen werden sollten. Ebenso ist im Rahmen der Errich-
tung von verkehrsberuhigten Bereichen darauf zu achten, dass die geplanten schmalen Verkehrsflachen fir die Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge (zum Beispiel Millabfuhr) ausreichend bemessen werden. Die Ausbaupléane sind vorher
der StralRenverkehrsbehérde vorzulegen, damit gegebenenfalls auch die Polizei beteiligt werden kann.

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Schotten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kénnen zukinftig zusatzliche Verkehrsmengen entstehen, die Uber die
Bundesstral’e B 254 und die bestehenden Anbindungen abgewickelt werden miissen. Es werden leider im Rahmen
des 0.g. Bebauungsplanes keine Angaben zu den zusatzlichen Verkehrsmengen gemacht. Die zukinftige verkehrli-
che Entwicklung wird abzuwarten sein. Eventuell sind dann erhdhte Anforderungen an die verkehrliche ErschlieRung
notwendig und durch die Stadt Lauterbach sicherzustellen. Die Leistungsfahigkeit nach HBS 2015 (Handbuch fiir die
Bemessung von StralBenverkehrsanlagen), ist dann entsprechend nachzuweisen.
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6.2. Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieRende Stralenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der Erschlie-
Bungs- und Ausbauplanung festgelegt. Mit der StralRenraumbreite von Uberwiegend 8 m im Bereich der
RingerschlieBung sowie 10 m entlang der Verlangerung des ausgewiesenen Fullweges im nordwestli-
chen Planbereich kann Raum geschaffen werden, um neben den Fahrbahn- und FuBwegen auch Stell-
platze im offentlichen Stralenraum zur Verfigung stellen zu kénnen. Gemal § 23 Abs.5 BauNVO kon-
nen Stellplatze auch auf den Grundstiicken zugelassen werden (soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen), sodass im Ergebnis dem Flachenbedarf
des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen werden kann.

6.3. Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fu3laufiger Ent-
fernung (ca. 350 m) befindet sich die Bushaltestelle ,Fuldaer StralRe®, Uber welche mehrere Buslinien
angebunden sind.

6.4. Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes muss die Wasserversorgung neu verlegt werden, wobei der Anschluss aus-
gehend von den Versorgungsleitungen im Bereich der StraBe ,Fuldaer Stral’e” und ,Spessartstralle®
erfolgen kann.

6.5. Abwasserentsorgung

Die Entwéasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Das anfallende Schmutz- und Nieder-
schlagswasser wird u.a. in den bestehenden Schmutzwasserkanal der Stralen ,Fuldaer Stralle” und
~Spessartstral’e” bzw. das unverschmutzte Niederschlagswasser in den Vorfluter (geplantes Regenrick-
haltebecken) eingeleitet.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung gilt es zu Uberprifen, ob die Dimensionierung der Abwasserkana-
le ausreichend ist, um das Abwasser des Plangebietes aufzunehmen sowie die Kapazitaten der Klaran-
lage ebenfalls ausreichend sind, um das Abwasser entsprechend mit aufzunehmen.

6.6. Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Infrastrukturleitungen (Strom, Telekom etc.) befinden sich nach derzeitigem Erkenntnisstand im Bereich
des Plangebiets. Die bestehenden Leitungen wurden bereits durch mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen und durch entsprechend breite Stralen- und Wegeparzellen beriicksichtigt. Zum
nachsten Verfahrensschritt (Entwurf) wurden die Hinweise auf einzelnen Leitungen der Versorgungstra-
ger zusatzlich nachrichtlich textlich tbernommen.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

OsthessenNetz GmbH

Im Bereich der ,SpessartstraRe” befindet sich eine von der OsthessenNetz GmbH betriebene Erdgasversorgungslei-
tung der RhénEnergie Osthessen GmbH, die auch weiterhin benétigt wird. Die entsprechenden Bestandsplane, aus
denen die Lage der Rohrleitungstrasse zu ersehen ist, kbnnen nach einer einmaligen Registrierung Utber unsere
Online-Planauskunft eingesehen und heruntergeladen werden.

Hierzu wahlen Sie auf unserer Internetseite www.osthessennetz.de den Punkt ,Planauskunft®. Wichtige Aspekte
sind dabei unter anderem die aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen wie die Energieverordnung — EnEV 2016
und die Ziele der Bundesregierung zur Dekarbonisierung, die einen dauerhaften wirtschaftlichen Betrieb eines Erd-
gasnetzes nicht mehr erméglichen. Grundsatzlich kénnen jedoch die direkt an der ,Spessartstrafie” liegenden Bau-
grundstiicke an die vorgenannte Erdgasversorgungsleitung der RhénEnergie Osthessen GmbH angeschlossen wer-
den.

Ovag Netz GmbH

Fir die im Plangebiet (Plankarte 3) vorhandene 20-kV-Freileitung sind Schutzstreifen gemaf DIN EN 50341-1 links
und rechts der Leitungsachse sowie 3,00 m Uber den Kabelendmast hinaus einzuhalten. In diesem Geléndestreifen
dirfen keine Maflnahmen getroffen werden, die den VDE vorgeschriebenen Sicherheitsabstand zu den spannungs-
fuhrenden Teilen der Freileitung vermindern. So sind Veranderungen am Geléndeniveau, das Errichten von Geb&u-
den, Bauwerken und sonstigen Anlagen oder auch das Anpflanzen von Baumen und Stréduchern nur sehr einge-
schrankt und nach Ricksprache mit unserer Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-1342 - mdoglich. Diese
Schutzstreifen kdnnen bei Bedarf berechnet werden.

Innerhalb des Schutzstreifens dirfen nur niedrig wachsende Baume und Straucher angepflanzt werden, die im aus-
gewachsenen Zustand nicht ndher als 2,50 m an das Leiterseil bei grofitem Durchhang heranreichen. Alle Gehdlze
innerhalb des Schutzstreifens, die die maximale Wuchshéhe tberschreiten und somit in den Gefahrenbereich der 20-
kV-Freileitung einwachsen, sind auf unsere Veranlassung hin vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu entfernen
bzw. zurlickzuschneiden. Beim Befahren der Leitungstrassen mit LKW, Raupen usw. und Aufstellen von Baumaschi-
nen, wie Kranen, Férderbandern usw., sind die einschlagigen Vorschriften, insbesondere in Bezug auf den Abstand
zu den 20-kV-Freileitungen zu beachten. Sollten Tiefbauarbeiten (z.B. Kanal, Wasserleitung, Stral’enbau) in Mast-
nahe (ca. 10,00 m um den Maststandort) ausgefihrt werden, bitten wir die Stadt! Gemeinde Musterhausen, sich
frihzeitig mit unserer Fachabteilung in Verbindung zu setzen. Gegebenenfalls missen entsprechende MafRnahmen
zur Mastsicherung vorgenommen werden.

Unitymedia

Im Plangebiet liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG. Es besteht grundsétzlich Inte-
resse das glasfaserbasierte Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitbandversorgung fiir die Birger zu leisten.

6.7. Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaf den Vorgaben
des Brandschutzes (siehe unten) gepriift werden. Im Plangebiet sind die kiinftigen ErschlieBungsstrafl3en
und Wendeanlagen fir Feuerldésch- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen sind darliber hinaus ausreichend bemessene Ret-
tungswege und Aufstellflachen fir Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge vorzusehen.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

GemaR § 3 des Hess. Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG)
und dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e.V. (DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Loschwasserbedarf erforderlich:

WA/MI (GFZ 0,7 — 1,2) = 48 - 96m3h (800 - 1.600 ltr. / min.)

Sofern die Loschwassermenge fir eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind
entsprechende textliche Festsetzungen zur Giberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Loschwasserentnahme muss der FlieBdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringlei-
tungen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fir mind. 2 Std. zur Verfugung stehen. Kann diese Loschwas-
sermenge vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere
geeignete MalRnahme (z.B. Zisterne od. Loschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die
Richtlinien Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemafe Beschilderung wird besonders
verwiesen. Der angegebene Léschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung
Februar 2008 als Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelas-
tung oder Sonderbauvorschriften fur die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von
der Hohe des Grundschutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Lésch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen
Gesamtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubri-
gen wird auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN® in der jeweils giilti-
gen Fassung verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3 m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von
mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite
mind. 3,5 m betragen.

3. GemaR § 13 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Ret-
tungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt. Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehr-
fahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und standig freizu-
halten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahr-
zeuge durfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kdnnen. Soweit fir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen,
dass diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Ab-
schnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen.

5. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die Fahr-
bahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume
angepflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshohe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundsticke und der Gestaltung der StraRen sind insbesondere die Anforderungen
des § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO zu beachten.
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7. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) aufge-
stellt.

Gesamt 35270 m?
Art der baulichen Nutzung 24350 m2
Wohnbauflachen 17905 m2
Allgemeine Wohnbaugebiete 17905 m?2

WA (2) Bereich Kleinfeldchen nérdlich 6136 m?

WA (2) Bereich Eichwiesen sudlich 3421 m?

WA (2) Bereich Eichwiesen nordlich 2813 m?

WA (2) Bereich Kleinfeldchen Stdlich 5534 m?2
Gemischte Bauflachen 6445 m?
Mischgebiete 6445 m?
Verkehrsflachen 9603 m?
StralRenverkehrsflachen 7640 m?
Spessartstralie 1505 m?2
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 1963 m2
Wirtschwaftsweg 693 m?2
WW_Westen_Eichwiesen 517 m2
WW_Westen_Kleinfeldchen 529 m2

LW 45 m?
FulRweg 179 mz
Flachen fur Ver- und Entsorgung 1186 m?2
RRB1 1126 m?
Trafostation 61 m?2
Grunflachen 131 m?
Offentliche Griinflachen 131 m2
Stral3enbegleitgriin 131 m2

Aufgrund der im Baugebiet festgesetzten Grundflachenzahlen von GRZ = 0,6 im Mischgebiet ist eine
Versiegelung von rd. 3.867 m? mdglich und von GRZ= 0,3 im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Versiege-
lung von rd. 5.371 m? mdoglich (zzgl. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen geméaRl § 19 Abs.4 BauN-
VO). Hinzu kommt die mogliche Versiegelung durch die geplanten Stralenverkehrsflachen (Erschlie-
BungsstralRen), die jedoch je nach Ausbau und StraRenraumaufteilung geringer ausfallen kann.

8. Bodenordnung

Fir den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemafi 88 45 und 80 BauGB vo-
raussichtlich erforderlich.
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9. Baugrundbeschreibung, Bergrecht, Altlasten, Kampfmittel

Der Stadt Lauterbach liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung wird ein Baugrundgutachten erstellt.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die nach-
folgend als Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bau-
herrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

10.

11.

MalRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberbo-
den abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis
in den Unterboden, muss Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuch-
te) und Bdoden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering
wie mdoglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern /
Kettenlaufwerken etc. und die Bertcksichtigung der Witterung beim Befahren von Boden -siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Mérz 2017°.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Trag-
schotter).

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

Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustral3en und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenen-
falls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwésserungsgraben an
der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstickes) wahrend der Bauphase um das unbegrin-
te Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von
Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge
wieder einbauen).

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

13. Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitét,
hohe Wasserspeicherféhigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

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

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:
e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfihrende

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer

Nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

RP GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaRe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwaltung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubsmaterial sowie gefahrliche
Bauabfalle, wie z.B. Asbestzementplatten).

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle.

RP GielRen, Bergaufsicht

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerkfeldes, in dem das Rohstoffvorkommen nachgewie-
sen wurde. Informationen tber Art und ortliche Lage des Nachweises liegen hier nicht vor.

Zweckverband Abfallwirtschaft Vogelsbergkreis

Bei Erdarbeiten sollte auf organoleptische Bodenverénderungen, wie Konsistenz, Farbe, Geruch geachtet und bei
deren zutage treten die Bodenschutzbehtrde (RP-GieRen, Untere Wasserbehtrde VBK) verstandigt werden. Bo-
denaushub bleibt, wie Baustellenabfall getrennt zu halten und bei Eignung méglichst zeitnah einer Verwertung zuzu-
fuhren. Mutterboden darf nicht vernichtet oder vergeudet werden.

Bei der verkehrsmaRigen ErschlieRung und Abfallbehélteraufstellung sollte dem leichten Zugang von Entsorgungs-
fahrzeugen Rechnung getragen werden. Der bei der Griinpflege anfallende Hecken- und Baumschnitt sollte der
Griinabfallkompostierung zugefiihrt werden.

Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst

Uber die in lhrem Lageplan bezeichneten Flachen liegen dem Kampfmittelraumdienst aussagefahige Luftbilder vor.
Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bomben-
blindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdéchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte
ich Sie, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.
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Regierungsprasidium Giel3en, Vorsorgender Bodenschutz

Erosion:

Aufgrund der topographischen Lage der an das Planungsgebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
kann eine unangepasste Bewirtschaftung dort zu signifikanter Bodenerosion und somit zu schadlichen Boden-
veranderungen fuhren. Der durch Wassererosion abgeschwemmte Boden kann erheblichen Schaden auf angren-
zenden Flurstiicken verursachen. Zur Erosionsvermeidung bei unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen empfehle ich grundséatzlich eine landwirtschaftliche Beratung | Erosionsberatung fir die betroffenen
Landwirte, verbunden mit der Umsetzung von individuellen Schutzmaf3nahmen. Den Empfehlungen | Anweisungen
zum Schutz des Bodens in den vorgelegten Planunterlagen ist Folge zu leisten.

Zusatzlich zu den dort aufgefiihrten MalRnahmen wird bei grofReren Baumaflnahmen die Durchfiihrung einer boden-
kundlichen Baubegleitung ab der Planungsphase mit fachlicher Einweisung des Personals auf der Baustelle (Vorha-
ben mit besonders gravierenden Eingriffen und / oder hoher Massenbilanz - > 3.000 m?, ggf. auch kleiner) fiir sinnvoll
und erforderlich. Nahere Informationen zur bodenkundlichen Baubegleitung siehe

a. Kapitel 4.5 Anforderungen an die bodenkundliche Baubegleitung, Arbeitshilfe "Rekultivierung von Tagebau-
und sonstigen Abgrabungsflachen - HMUKLV, Stand Maéarz 2017" https://umwelt.hessen.de/umwelt-
natur/boden/vorsorgenderbodenschutzlbodenschutz-beim-bauen

b. DIN 19639 "Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben"

Entsprechende auch in den vorliegenden Unterlagen dargestellte MalRnahmen zum Schutz des Bodens sind mit den
zukiinftigen Bauherren vertraglich festzuhalten .

In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf die nachfolgenden InfoBlatter des Hess. Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:

Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fir Bauausfiihrende (https://umwelt.hessen.de/sites/defaultlfiles/med
ia/hmuelv/hmuklv_bosch_ubauen_bauausfuehrende_textvorlage_02_180420_inkl-anhang.pdf)

Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fiir Hauslebauer"
(https://umwelt.hessen.de/sites/defaultlfiles/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_haeuslebauer_textvorlage 01

180420.pdf) Zur Forderung der Umsetzung praxistauglicher Bodenschutzmaf3nahmen vor Ort sind diese Infoblatter
jedem Grundstiickskaufer bzw. -eigentiimer zukommen zu lassen.

10. Denkmalschutz

Im Rahmen der Beplanung der Flache und der vorhandenen umgebenden Bebauung sowie den bisher
vorliegenden Hinweisen sind keine stadtebaulichen Aspekte des Denkmalschutzes bei der Planung zu
berlcksichtigen.

Nachrichtliche Ubernahme geméaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 DSchG unverziglich
dem Landesamt fur Denkmalpflege, der Unteren Denkmalpflegebehérde sowie der Gemeinde zu melden:

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schiitzen (8 21,3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauar-
beiten zu rechnen.

Planungsbiiro Fischer — 35435 Wettenberg Satzung 12/2021



https://umwelt.hessen.de/sites/defaultlfiles/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_haeuslebauer_textvorlage_01%20180420.pdf
https://umwelt.hessen.de/sites/defaultlfiles/media/hmuelv/hmuklv_boschubauen_haeuslebauer_textvorlage_01%20180420.pdf

Stadt Lauterbach: Kernstadt Bebauungsplan ,Im Kleinfeldchen / Eichwiesen* 41

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 Mafinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Vorliegend kann durch die Ausweisung eines Misch- und Wohngebietes in Abstufung zu
den gewerblichen Nutzungen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht direkt erkennbar. In nérdlicher Richtung befindet
sich die Bundesstral3e B254.

Zur Bericksichtigung der Belange des Schallimmissionsschutzes beauftragte die Stadt Lauterbach eine
entsprechende schalltechnische Untersuchung, in der die Schalleintrage des StraRenverkehrsweges B
254 in das Plangebiet ermittelt wurden. Hierzu wird auf die verdffentlichen Verkehrsdaten der Bundes-
verkehrszahlung 2015 zuriickgegriffen und diese auf einen "Prognosehorizont" 2025 "hochgerechnet".

Anhand dieses Verkehrsaufkommens sind nach dem Berechnungsverfahren der RLS-90 "Richtlinie fur
den Larmschutz an Stra3en" die Gerauschimmissionen fur das Plangebiet zu berechnen und kartogra-
fisch darzustellen. Die Berechnungsergebnisse wurden den schalltechnischen Orientierungswerten der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bewertend gegenibergestellt. Anhand der Hohe der ermittelten
Gerauschbelastungen sind die Anforderungen an den passiven Schallschutz fur die Gebaudefassaden -
vorbereitend durch Ausweisung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" - und
fur das Plangebiet unter "Freifeldbedingungen” festzulegen.

Zum Schutz vor AulRenlarm sind fir Bauteile von Aufenthaltsraumen, die Anforderungen der Luftschall-
dammung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Ausgabe 2018-
01 einzuhalten. Nach Auf3en abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Radumen sind so auszufiih-
ren, dass sie die folgenden gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mafl3e aufweisen:

R'w.ges = La — Kraumart

Fur den Nachtzeitraum (22:00 — 06:00 Uhr) gelten fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kénnen, erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Berlicksichtigung des gro3e-
ren Schutzbedirfnisses in der Nacht. In den gemaf Plankarte 2 als Larmpegelbereiche 11l bis IV festge-
legten Bereichen missen die AuRRenbauteile (AuRenwande, Dachflachen, Fenster, Rollladenkasten usw.)
von Aufenthaltsraumen die dementsprechenden Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN
4109-1:2018 (Schallschutz im Hochbau — Mindestanforderungen), Abschnitt 7 erfiillen.

Larmpegelbereich 11l = MalRgeblicher AuRenlarmpegel (La): 60 < 65 dB
Larmpegelbereich IV = Mal3geblicher AuRenlarmpegel (La): 65 — 70 dB

In R&umen im Larmpegelbereich = Ill, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbe-
durftigen Raumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von Luftungsein-
richtungen fur ausreichende Bellftung bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Fur ausfuhrliche Informationen wird auf die Schalltechnische Untersuchung, die als Anlage beiliegt, ver-
wiesen.

Die DIN 4109: 2018 Schallschutz im Hochbau kann bei der Stadt wahrend der Auslegung eingesehen
werden.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offent-
licher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fur Bauen und Umwelt, Bauaufsicht

Als Untere Immissionsschutzbehtrde wird auf folgenden Sachverhalt hingewiesen: Auf der gegenuberliegenden
Hangseite zum geplanten Baugebiet befindet sich in der Schlitzer Stral3e 11 die Firma Bien-Holz GmbH. Unter dem
Hintergrund der eingehenden Larmbeschwerden durch Bewohner der Stadt Lauterbach — verursacht durch die Bien-
Holz GmbH — wird darauf hingewiesen, dass die Larmimmissionen der Firma Bien-Holz GmbH aufgrund der Geléan-
degeographie auch im Bereich des zukiinftigen Bebauungsplanes deutlich zu héren sind. In der Schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan wurde dieser Sachverhalt nicht beriicksichtigt. Zur Beurteilung, ob die Belas-
tungskriterien fur die Gebietsausweisung ,Allgemeines Wohngebiet‘ gemaR § 4 BauNVO ausreichend sind und, ob
weitere passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden, ist die schalltechnische Situation nicht nur unter Be-
riicksichtigung der gewerblichen Gerdauschimmissionen aus der umliegenden Umgebung, sondern auch unter Be-
ricksichtigung der gewerblichen Gerduschimmissionen ausgehend von dem Industriebetrieb auf der hangseitig,
gegeniiberliegenden Seite zu beurteilen.

Aufgrund der Bedenken seitens des Kreisausschusses des Vogelsbergkreises, Amt fir Bauen und Um-
welt, Bauaufsicht hat die Stadt Lauterbach eine Nachbetrachtung bei dem Gutachter, der bereits die
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan durchgefiihrt hat, in Auftrag gegeben.

Aktenvermerk

Zur generellen Bertcksichtigung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Planungsprozess beauf-
tragte die Stadt Lauterbach eine entsprechende schall-technische Untersuchung, in der die Schalleintra-
ge des StraBenverkehrsweges B 254 (nordlich angrenzend) sowie der angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen (westlich und stidwestlich angrenzend) in das Plangebiet ermittelt wurden. Das Gutachten lag
auch zur Entwurfsoffenlage aus und war auf der Homepage der Stadt und der Beteiligungsplattform sei-
tens des Planungsbiros abrufbar. Aufgrund von Hinweisen der Bauaufsicht, zu nérdlich angrenzenden
gewerblichen Nutzungen und mdglichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte sollte eine Nachbegut-
achtung erfolgen. Aufgrund der aufgenommenen Festsetzungen zum Schallschutz sind immissions-
schutzrechtliche Konflikte aber nicht erkennbar.

Das weiter ndrdlich liegende Gewerbegebiet (Holzwerk, rd. 300 m entfernt) ist nach Rucksprache des
Planers mit dem Gutachter nicht ausschlaggebend, sondern die Wohnnutzung im Mihlweg sidwestlich
angrenzend zum Holzwerk.

Diese Thematik wurde auf einem Ortstermin am 05.05.2021 auch bei der Stadt Lauterbach zusammen
mit dem RP erértert, so dass eine Nachbegutachtung nicht mehr erforderlich ist.

12. Erneuerbare Energien

Geméal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fur die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentréger, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der geméal § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwégung zu gewichten. Ferner
wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moéglichkeit eingerdumt, mit dem Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.
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Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klima-
schutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung
geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbe-
sondere die vorgenommene Erganzung der Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz 2 und § la
Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (8§88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher
Vertréage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kdnnen im Bebauungsplan beispielsweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-
Kopplung sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Ge-
bauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
Maflnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuer-
baren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der An-
derung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegen-
stand eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen
zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen an die
energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.]

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsétzlich eine Ausrichtung der Baugrundstlicke
nach Suden ermdglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu unterstiitzen. Aufgenommen wur-
de jedoch die ausdrtickliche Zulassigkeit der Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dach-
flachen

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfiuihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu
verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei
der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur
Begrenzung des Energieverbrauchs von Geb&duden einzuhalten ist. Insofern wird es fiir zulassig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die bestehenden und zudem
stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giltigen Fassung zu verweisen.

13. Kosten

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand u.a. Kosten bei der
ErschlieBung (StraRenplanung und -bau, Beleuchtung, etc.), dem Ausbau der Infrastruktur (Wasser, Ab-
wasser, Loschwasserversorgung, Telekom, etc.), Ausgleichsmallnahmen sowie der Vermessung der
Baugrundstiicke. Eine detaillierte Bezifferung der Kosten ist aufgrund der jetzigen Planungsphase nicht
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mdglich, zumal der Zeitpunkt der Umsetzung der Planung derzeit nicht abschlieBend bestimmt werden
kann.

Lauterbach und Wettenberg, 10.08.2020 und 15.12.2021

Bearbeitung: F. Licher, M. Sc. Geographie
D. Réttger, M. Sc. Stadt- und Regionalplanung

Anlagen

Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Schalltechnische Untersuchung
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