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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heringen (Werra) hat am 06.09.2021 gemaf § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m § 13a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,In der Aue“ — 1. Anderung in
Kleinensee beschlossen.

Planziel der Bebauungsplananderung ist die Anpassung der Plankarte an die ortlichen realen Verhalt-
nisse. Demnach wird die Art der baulichen Nutzung geéndert und ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. §
4 BauNVO ausgewiesen. Die ErschlieRung und die Darstellung der Baugrenzen werden ebenfalls opti-
miert und angepasst. Die Festsetzung der Traufh6he wird durch die Festsetzung der Firsthdhe ersetzt.
Zudem werden Festsetzungen zur Gestaltung entsprechend der baulichen Pragung im Plangebiet er-
ganzt.

Mit der vorliegenden Neuordnung der Grundstiicke und der ErschlieBung wird im Sinne des § 1a BauGB
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden) eine optimierte Bebauung im Innenbereich ermdglicht. Da
es sich folglich um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt, wird das Verfahren gemaf § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Abb. 1: Verortung des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2021), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 14/2, 14/3, 14/4, 14/5, 14/6, 14/7, 14/8, 14/9,
14/10, 14/11, 14/12, 15/1, 16/1, 17/3, 18/2, 19/1, 19/2, 19/3, 19/4, 19/5, 19/6, 19/7, 19/8, 19/9, 19/10,
19/11, 19/14, 19/15, 19/17, 19/19, 19/21, 19/22, 19/23, 19/24, 19/25, 61/1tlw., 62, 63/1tlw. und
104/59tlw. der Flur 4 in der Gemarkung Kleinensee (Heringen (Werra)). Zudem werden die Flurstiicke
1/5, 1/10, 1/11, 1/13tlw. sowie 18tlw. der Flur 5 in der Gemarkung Kleinensee (Heringen (Werra)) er-
fasst. Dies entspricht einer Flache von 35.325 m2. Von der Inanspruchnahme fiir den naturschutzfach-
lichen Ausgleich sind betroffen: Die Flurstiicke 94/28, 95/28, 96/28, 124/25, 125/25 und 126/27, der Flur
11, ebenfalls in der Gemarkung Kleinensee (Heringen (Werra)).
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Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Kleinensee. Nérdlich angrenzend ver-
lauft der Honebach, sowie die Grenze zum Bundesland Thiringen. Dieser Bereich ist durch Grinstruk-
turen, durch Baume und Straucher sowie Wiese gepragt. Nordlich des Plangebietes ist die Gedenkstatte
DDR-Grenze zu verorten. Ostlich des Plangebietes befindet sich Ackerflache. Siidlich grenzt die be-
baute Ortslage mit Uberwiegend Wohnnutzung an. Westlich grenzen Wiesenflachen mit Baumen sowie
nachfolgend Tumpel an.

Das Plangebiet selbst ist Uberwiegend bebaut und wohnlich genutzt. Der nordwestliche Teilbereich wird
noch als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt, ist jedoch durch den Ursprungsbebauungsplan Nr. 35
,In der Aue” bereits in Baugrundstlcke eingeteilt. Dabei wurden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Bebauung dieser Flache bereits geschaffen. Im Nordosten des Plangebietes ist zudem ein
Regenulberlaufbecken zu verorten.

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich (Plangebiet)
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Abb. 4: Amselweg, Blickrichtung Westen Abb. 5: Amselweg, Blickrichtung Stiden

Abb. 6: Drosselweg/Bebraer Str. Abb. 7: Drosselweg/ Bebraer Stral3e, Blickrichtung Norden

Abb. 8: Bebraer Stral3e, Blickrichtung Norden Abb. 9: Bebraer Str. / landwirtschaftlicher Weg

Im Norden

Abb. 10: unbebaute Flache im Nordwesten
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(Quelle: Eigenes Fotoarchiv, Stand 12/2021)
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen aus 2009 stellt fir das Plangebiet Uberwiegend ein Vorranggebiet Sied-
lung Bestand dar. Kleinflachig wird im dstlichen Bereich ein Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft (4-
6-1 — Grundsatz 1) dargestellt. Diese Flachen sind fur die landwirtschaftliche Bodennutzung geeignet
und sollen nach der Regel fiir solche genutzt werden. Vorliegend wird ein kleinflachiger Anteil dessen
in Anspruch genommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Vorliegend gilt dies als erfullt.

Abb. 12: Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen 2009

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heringen (Werra) von 1999 stellt fiir das Plangebiet Giber-
wiegend gemischte Bauflachen Planung dar. Im Siiden wird eine gemischte Bauflache Bestand darge-
stellt. Vereinzelt werden im Plangebiet zudem Laubbdume zum Erhalt, sowie Streuobstbaume zum Er-
halt und Anpflanzen dargestellt. Im aufl3ernden nordwestlichen und nordéstlichen Bereich des Plange-
bietes wird zudem Ackerland als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Durch
die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO
ausgewiesen. Demzufolge ist das Entwicklungsgebot nicht erfiillt. Da die Bebauungsplandnderung ge-
maR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt wird, erfolgt gemaR §13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB die Berichtigung des Flachennutzungsplanes.

Abb. 13: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Heringen (1999)
ARNAg———
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Das vorliegende Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,In der
Aue®von 1994. In diesem wurde ein Dorfgebieti.S.d. § 5 BauNVO festgesetzt. Im westlichen Dorfgebiet
wird dabei eine GRZ=0,4; eine GFZ=0,6, eine Traufhdhe von 5 Metern und die Zahl der Vollgeschosse
auf | ¥z festgesetzt. Im 6stlichen Dorfgebiet wird ebenfalls eine GRZ= 0,4, eine GFZ=0,8, eine Traufhdhe
bis zu 5,5 Metern und maximal zwei (II) Vollgeschosse festgesetzt.

Im Norden und Osten sind zudem Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
der Landschaft festgesetzt. Das Entwicklungsziel ist eine waldartige Bepflanzung durch Baume und
Straucher. Im Westen wird das Plangebiet zur Eingriinung durch Anpflanzflachen erganzt.

Abb. 14: Rechtsgiltiger Bebauungsplan ,In der Au“ von 1994

\
LAND  THURINGEN e

Durch die 1. Bebauungsplanéanderung wird gemanR der Bebauung und des Entwicklungsziel des Gebie-
tes ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO ausgewiesen. Fur eine aufeinander abgestimmte
Entwicklung im Gebiet wird im dstlichen und westlichen Bereich die maximale Zahl der Vollgeschosse
auf Z=Il festgesetzt. Zudem wird fiir eine gezielte Steuerung der Hohenentwicklung die Festsetzung der
Traufhdéhe durch die Festsetzung der maximalen Firsth6he ersetzt. Dabei wird im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 und WA2 die maximale Firsthéhe FH= 9 Meter festgesetzt. Die GRZ und GFZ werden fir
die Allgemeinen Wohngebiete ibernommen. Zudem werden die Baugrenzen optimiert und die Erschlie-
Bung an den tatsachlichen Bestand angepasst.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
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Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zahlen kén-
nen.

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

Mit der vorliegenden Neuordnung der Grundstlicke und der ErschlieBung wird im Sinne des § 1a BauGB
(sparsamer Umgang mit Grund und Boden) eine weitere und optimierte Bebauung im Innenbereich
ermdglicht. Das Plangebiet ist in mehreren Bereichen bereits bebaut. Zudem ist das gesamte Plangebiet
bereits in Flurstiicke/Baugrundstiicke eingeteilt, was eine Bebauung planerisch vorbereitet. Lediglich
die Flache im Nordwesten des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind noch nicht bebaut, aber plane-
risch ebenfalls als Bauland vorbereitet. Es wird bei der vorliegenden Planung demnach von einer Nach-
verdichtung des Innenbereiches ausgegangen. Das Ziel der vorrangigen Innenentwicklung gilt demnach
als erfllt.

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 16.09.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 01.10.2021
Beteiligung der Offentlichkeit geman 28.02.2022 — 08.04.2022

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 18.02.2022
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 23.02.2022
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Mitteilungsblatt der Stadt Heringen (Werra).

Aufgrund der Corona-Pandemie liegen Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des
§ 3 Abs.2 BauGB von mindestens einem Monat angemessen zu verlangern. In Ergdnzung der o.g.
Ausfiihrungen weist die Stadt Heringen in der Bekanntmachung zur Offenlage aufgrund der aktuellen
Entwicklung der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschrankungen fur die Offentlichkeit
auf die entsprechend angepassten Offnungszeiten der Verwaltung und auf geénderte und erganzte
Einsichtsmdglichkeiten der Planunterlagen hin.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefuhrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerértlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch
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ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulédssige Grund-
flache in H6he von rd. 9.766 m2 deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein
UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB wer-
den ebenfalls nicht beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren
an-gewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den be-
ruhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeit-gleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fur den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der gem&R § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zuldssigen Grund-
flache von 20.000 m? alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungspléanen gegeben, sodass ein
Ausgleich fur den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft
nicht erforderlich ist.
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2. Sonstige Planungen: Neubau Trinkwasserleitung GroRensee/ Kleinensee

Derzeit wird der Neubau einer Trinkwasserleitung zwischen Grof3ensee und Kleinensee geplant. Diese
ist im Norden des Plangebietes zu verorten und ist in der Plankarte dargestellt. Die geplante Wasser-
leitung verlauft durch die Flache der Ortsrandeingriinung, sodass der Verlauf sowie entsprechende
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen festgesetzt sind. Diese Berei-
che sind von Bepflanzungen freizugalten (siehe Textliche Festsetzung 1.5). Aus der Detailplanung zum
Leitungsausbau wird ebenfalls die Flache fir die Druckerhéhungsanlage in den Bebauungsplan tber-
nommen.

3.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermdglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein. Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen“ des Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente
der Plankonzeption zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Recht-
fertigung bedirfen. Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung
i.vV.m. der planerischen Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Planziel der vorliegenden 1. Bebauungsplananderung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes i.S.d. § 4 BauNVO. Hiernach findet gemaf dem baulichen Bestand und der geplanten kiinftigen
Entwicklung eine Anderung beziiglich des bisherigen Dorfgebietes statt. Gegeniiber dem Ursprungsbe-
bauungsplan ,In der Aue® von 1994 werden die ErschlieBung sowie die Baugrenzendarstellung an die
real vorhandenen Gegebenheiten angepasst. Zudem wird die Festsetzung der Traufh6he durch die
Festsetzung einer maximal zulassigen Firsthohe entsprechend ersetzt. Der Nordwesten des Plangebie-
tes ist im Bestand unbebaut, jedoch durch den Ursprungsbebauungsplan bereits als Bauplatze pla-
nungsrechtlich vorbereitet.

Das Plangebiet wird tGber die Bebraer StralRe erschlossen. Der Drosselweg ist als dstliche Planstral3e
des Ursprungsbebauungsplanes mit Wendeanlage bereits umgesetzt. Die westliche Planstral3e Am Lin-
denbaum ist im Bestand noch nicht umgesetzt. Ostlich werden die Grundstiicke des Plangebietes iiber
den Amselweg erschlossen. Als zusatzliche Querverbindungen sind, wie im rechtsgultigen Bebauungs-
plan, FulRwegeverbindungen zwischen den Wendeanlagen und der jeweils nachsten Stralie festgesetzt.
Im Westen des Gebietes verlauft zudem die SeestralRe. Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze
verlauft ein landwirtschaftlicher Weg, welcher vorliegend als solcher gesichert wird. Stdlich dieses land-
wirtschaftlichen Weges ist derzeit eine neue Wasserleitung GroRRensee/Kleinensee geplant. Da diese
auBBerhalb der Wegeparzelle verlaufend geplant wird, wird sie in die Bebauungsplananderung aufge-
nommen und durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Versorgungsunternehmens abgesi-
chert. Dementsprechend ist der Bereich von Hochbauten und Baumpflanzungen freizuhalten. Im Nord-
osten des Plangebietes wird in diesem Zuge zudem eine Druckerhéhungsanlage geplant. Die entspre-
chende Flache wird ebenfalls in der Bebauungsplandnderung festgesetzt. Gemal dem Bestand wird
zudem das vorhandene Regeniberlaufbecken gesichert. Im Ursprungsbebauungsplan ist eine Stral3en-
fuhrung zwischen Amselweg und Drosselweg im stddstlichen Bereich vorgesehen. Diese wurde nicht
umgesetzt. In der vorliegenden Bebauungsplananderung werden an dieser Stelle, entsprechend dem
baulichen Bestand, die Grundstiicke weitergefiihrt und die Festsetzungen der Baugrenzen optimiert.
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Derzeit liegt die Ortsdurchfahrtsgrenze im Nordwesten des Plangebietes an der Bebraer Stral3e. Mit der
vorliegenden 1. Anderung wird in diesem Bereich ein innerértlicher Charakter verstarkt. Die StraRe in-
klusive der Gehwege ist bereits im Bestand entsprechend ausgebaut. In Absprache mit HessenMobil
wird, fUr die Unterschreitung der 20 Meter Bauverbotszone entlang der Stral3enparzelle, eine Ausnah-
megenehmigung angestrebt. Nachfolgend wird die Ortsdurchfahrtsgrenze entsprechend nach Norden
verlegt. Zu optimalen Ausnutzung der Grundstiicke und zur Bestéarkung des innerdrtlichen Charakters
werden die 6stlichen Baugrenzen des WA 2 entsprechend mit 5 Meter Abstand zur StraBenparzelle
festgesetzt.

Ostlich der Bebraer StralRe wird das Allgemeine Wohngebiet WA 1 mit einer GRZ=0,4, GFZ=0,8, Z=lI|
und einer maximal zuldssigen Firsthdhe von 9 Metern festgesetzt. Das WA 2 umfasst den bisher unbe-
bauten Bereich westlich der Bebraer Strae. Um eine gewisse Auflockerung als Abstufung zum Aul3en-
bereich zu erwirken, werden die zuvor benannten Festsetzungen Glbernommen, jedoch die GFZ=0,6
festgesetzt. Insgesamt werden somit die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes ibernommen
und lediglich die Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet vereinheitlicht sowie die Firsthéhe anstelle der
Traufh6he angepasst.

Nordlich und 6stlich im Plangebiet schlielen an die Bauflachen Flachen fur Natur und Landschaft mit
den Entwicklungsziel Ortsrandeingriinung an. Hierbei wird die geplante Eingriinung des Siedlungskor-
pers aus den Ursprungsbebauungsplan aufgegriffen. Im Bestand sind die Anpflanzungen nicht vorhan-
den. FUr die Ausgleichsflache (Plankarte 2) wird ebenfalls aus dem Ursprungsbebauungsplan das Ent-
wicklungsziel einer Streuobstwiese Ubernommen. Es werden in den Festsetzungen vorliegend weiter-
fuhrende MalRnahmen- und Bewirtschaftungsempfehlungen ergénzt. Ausgehend des Ursprungsbebau-
ungsplanes werden ebenfalls im Westen des Plangebietes Flachen zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern zur Eingriinung der Grundstlicke festgesetzt.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungsatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdrper einfugt.

4, Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Bebraer Stral3e (L 3251 B) fuhrt durch das Plangebiet. Hiertiber besteht nachfolgend Anschluss an
die A 4 (Wildeck - Honebach).

Das Plangebiet wird Uber die Bebraer Stral3e (L 3251 B) erschlossen. Zudem wird es ausgehend der
Berkaer StralRe Uiber den Amselweg erschlossen. Die innere ErschlieBung ist im Osten des Plangebie-
tes ist mit dem Drosselweg bereits umgesetzt. In der vorliegenden Bebauungsplanénderung wird zwi-
schen dem Amselweg und dem Drosselweg eine FuBwegeverbindung vorgesehen, welche im Bestand
nicht befestigt umgesetzt ist. Planerisch wird diese jedoch weiterhin gesichert. Im Westen des Plange-
bietes ist im Bereich der unbebauten Flache eine Planstral’e mit Wendemdglichkeit, sowie eine Ful3-
wegverbindung zu Seestralie vorgesehen.

Im Plangebiet selbst ist keine OPNV-Haltestelle vorhanden. Die Haltestellen Bebraer StraRe und Ber-
kaer Stral3e sind ful3laufig in unmittelbarer N&he gelegen.

5. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
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sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt: Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 ,In der Aue* werden im Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes aufgehoben und ersetzt.

51 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. 8 4 BauNVO. Allge-
meine Wohngebiete dienen geméal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuléassig
sind:

- Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dartber hinaus:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen farbig gemaf Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Bisher war im Plangebiet eine Dorfgebiet i.S.d § 5 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der bisherigen Be-
bauung, sowie der Grundstiicksgliederung innerhalb des Plangebietes wird bestandsorientiert und per-
spektivisch ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung sind (iber die textliche Festsetzung 1.2.1 ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzulassig. Der Ausschluss dieser Nutzungen, die dem Charakter des
Allgemeinen Wohngebietes nicht generell entsprechen, begriindet sich in dem planerischen Ziel inner-
halb des Geltungsbereiches eine entsprechend hohe stadtebauliche Qualitat fir das Wohnumfeld vor-
zubereiten.
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Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Gemal der textlichen Festsetzung 1.3.1 sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO,
§ 14 BauNVO und § 23 Abs.5 BauNVO Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
und auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nach der textlichen Festsetzung 1.4.1 sind GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Garagenzufahrten, Pkw-
Stellplatze, Hofflachen und Gehwege bei Neuanlage beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengit-
tersteinen, weitfugigem Pflaster oder versickerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bau-
weise zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist. Das auf die-
sen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern (Eingriffsminimierung).

Durch diese Festsetzungen zu den Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze wird bei Schaffung einer
flexiblen Grundstiicksausnutzung und Stellung baulicher Anlagen dennoch der Eingriff in den Boden,
Wasser- und Naturhaushalt minimiert. Hiermit wird insgesamt zur Schaffung einer hohen Wohnumfeld-
qualitat beigetragen.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur H6henentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tGberdeckt werden darf.

In der 1. Bebauungsplananderung wird fur die Allgemeinen Wohngebiete mit der Ifd. Nr. 1 und 2 eine
GRZ=0,4 festgesetzt. Dies ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan. Dementsprechend
wird der bauliche Bestand planungsrechtlich abgesichert und eine diesbeziglich vertragliche kinftige
Bebauung und Ausnutzung der Grundstiicke vorbereitet.

GemanR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit
im Zuge der vorliegenden Planung héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 tberschrit-
ten werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

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

Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 wird eine GFZ=0,8 und im Allgemeinen Wohngebiet mit
der Ifd. Nr. 2 wird eine GFZ=0,6 festgesetzt. Dies sind ebenfalls Ubernahmen aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan. Insgesamt wird hierdurch zur Abstufung der Dimensionierung der Bebauung zum Aul3en-
bereich hin beigetragen.
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Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf Z=II fest-
gesetzt. Fir das WA 1 entspricht dies einer Ubernahme des Ursprungsbebauungsplanes. Fir das WA
2 wird durch die 1. Anderung die Zahl der Vollgeschosse von 1% auf Il erhéht, sodass im gesamten
Plangebiet eine zeitgemafie und miteinander abgestimmte Bebauung vorberietet wird.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

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

In der textlichen Festsetzung 1.2.2 wird geregelt, dass fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA
2) die maximal zulassige Hohe der Firsthohe auf 9 Meter Gber der Oberkannte Erdgeschoss Rohful3bo-
den (OK EG RFB) festgesetzt wird.

Durch die Festsetzung wird fur die Lage eine mit der Umgebung angemessene Héhenentwicklung
vorbereitet. Durch ausschliel3liche Festsetzung der Traufhéhe des Ursprungsbebauungsplanes wird
die maximale Gesamththe der Geb&ude nicht abschliel3end limitiert. Fiir eine deutlichere Regelung
der Hohenentwicklung wird in der vorliegenden Bebauungsplananderung die maximale Firsthéhe der
Gebaude festgesetzt. Diese bezeichnet den obersten Gebaudeabschluss. Bestehende Bebauung un-
terliegt hierbei dem Bestandsschutz.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlielend aus der tberbaubaren
Grundstucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).
Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Gemal textlicher Festsetzung 1.3.1 sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
und auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Somit kann eine gewisse Varianz der
Ausnutzung des Grundstiickes erzielt werden.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelméRig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschréankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Vorliegend dient die Begrenzung des Baufensters der Erfassung der ortlich realen Verhéltnisse.
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Erganzend werden die Baugrenzen im noch unbebauten Bereich optimiert, sodass zu einer geordneten
Anordnung der Hauptgebaude im Geltungsbereich beigetragen wird.

5.4 Eingriffsminimierung (BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. GemaR der textlichen
Festsetzung 1.4.1 gilt bei Neuanlage: Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege
sind beispielsweise mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder versicke-
rungsféahiges Pflaster, also in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, soweit kein Schadstoffein-
trag in das Grundwasser zu befurchten ist. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist
zu versickern. Die Neuanlage bezieht sich auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der Bebauungsplanande-
rung. Folglich wird zum Erhalt der Versickerungsféhigkeit beigetragen und der Eingriff in den natirlichen
Wasserkreislauf und Boden minimiert.

Im Norden des Plangebietes wird eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Hierbei wird in der
textlichen Festsetzung 1.4.2 das Entwicklungsziel Ortsrandeingrinung benannt. MaRnahmen: Die Fla-
che ist unter Verwendung von heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Es gilt
1 Strauch je 2 m2 und 1 Baum 5 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils 6-8 Exemplaren einer Art zu
pflanzen (siehe Artenempfehlung). Hierbei wird die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes auf-
gegriffen und weiterentwickelt, da die entsprechende Entwicklung der Flachen im Bestand noch nicht
umgesetzt ist. Insgesamt wird hiermit eine Eingriinung des Siedlungskdrpers und damit ein harmoni-
scher Ubergang in die Landschaft erwirkt.

In der Plankarte 2 und durch die textliche Festsetzung 1.4.3 wird die externe Ausgleichsflache mit dem
Entwicklungsziel Streuobstweise festgesetzt. Das Entwicklungsziel dieser Flache ist dabei aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan ibernommen. In der Bebauungsplananderung werden hierzu Maf3hahmen- und
Bewirtschaftungsempfehlungen ergénzt, da die Flache bisher nicht als Streuobstwiese entwickelt
wurde. MalRnahmen: Auf den Ackerflachen ist eine Griinlandeinsaat unter Verwendung von zertifizier-
tem, gebietsheimischen Regiosaatgut durchzufihren. Auf der Flache sind je 100 m2 ein regionaltypi-
scher hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen. Pflanzqualitat: Mindest-Stammumfang 14-16 cm. Be-
stehende Feldgehdlze sind zu integrieren. Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache soll als ein- bis
zweischiriges Griunland bewirtschaftet werden. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dlngung ist
unzuldssig. Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-2 Weidegdngen pro Jahr
zulassig; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden. Obstbaume sind fachgerecht
zu pflegen, Ausfélle sind zu ersetzen.

55 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Gemal der textlichen Festsetzung 1.5 werden zur Sicherung der Funktionsfahigkeit gemai 8 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang der geplanten Wasserleitung zugunsten des Ver-
sorgungsunternehmens festgesetzt. Die Flache ist von oberirdischen baulichen Anlagen (Hochbauten)
und Baumpflanzungen freizuhalten.

5.6 Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die textliche Festsetzung 1.6.1 regelt, dass innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Anpflanzung mit einheimischen, standortge-
rechten Gehdlzen (siehe Artenliste) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten ist. Je 4m2 gilt es jeweils
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einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Auf die Grenzabstande fiir Pflanzungen gemaf 88 38-40 Hess. Nachbar-
rechtgesetz wird verwiesen (Artenauswahl siehe Empfehlungsliste). Die Flachen sind entlang der west-
lichen Baugrundstiicksflachen gelegen und dienen somit der Ortsrandeingrinung an dieser Stelle.
Durch die Durchgriinung des Plangebietes wird zudem die Wohnumfeldqualitat erhéht, indem eine op-
tische Aufwertung stattfindet. Diese Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungs-
plan.

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bezlglich der geplanten Wohnbebauung werden fiir die Dachgestaltung, die Gestaltung der Einfriedun-
gen sowie die Grundsticksfreiflachengestaltung gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, damit sich die kiinftigen Geb&aude und Gestaltungsmerkmale an, die im nédheren Umfeld
bestehenden Gebaudestrukturen anpassen bzw. harmonisch einfiigen.

Dachgestaltung

Die textliche Festsetzung 2.1.1 regelt, dass fir die Hauptgebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
die Dachformen Satteldach, Walmdach (auch Krippelwalmdach), Zeltdach und Pultdach zulassig sind.
Dacher von Nebenanlagen kdnnen abweichend ausgebildet werden. Hierdurch wird der bauliche Be-
stand, sowie die Dachlandschaft der angrenzenden Bebauung aufgegriffen und eine harmonische Wei-
terentwicklung vorbereitet.

Die textliche Festsetzung 2.1.2 lasst fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2, neben diesen zuvor be-
nannten Dachformen, zusatzlich Flachdacher bis zu einer Neigung von 5 ° fir die Hauptgebaude zu.
Diese sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und
Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von Nebenanlagen kdnnen ebenfalls abweichend aus-
gebildet werden. Das WA2 ist im Bestand noch nicht bebaut und liegt zum Auf3enbereich hin orientiert.
Durch die Zulassung der Flachdacher kann in diesem Gebiet ein moderner Baustil ermdglicht werden.
Die Begriinung der Flachdacher dient ebenfalls der optischen Aufwertung und weiterfuhrend der Klima-
anpassung im Plangebiet.

GemaR der textlichen Festsetzung 2.1.3 sind zur Dacheindeckung der Hauptgebaude im WA 1 und
WAZ2 nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen
und roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuléssig. Anlagen zur
aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdrucklich zulassig. Hierdurch wird ebenfalls zur angemesse-
nen Weiterentwicklung der bestehenden Dachlandschaft beigetragen.

Gestaltung der Einfriedungen

Bei Neuanlage gilt gemal der textlichen Festsetzung 2.2.1, dass in den Allgemeinen Wohngebieten
WA1 und WA 2 offene Einfriedungen als Laubhecken, Holzlatten in senkrechter Ausrichtung oder aus
Drahtgeflecht in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Ar-
tenliste) mit einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig sind. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist
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einzuhalten. Hierdurch wird eine ibermaRige Trennwirkung im Plangebiet vermieden. Zudem sind Mau-
ern, Beton- und Mauersockel zur Neuanlage unzulassig. Kécher- oder Punktfundamente fiir Zaunele-
mente sind zuldssig (TF 2.2.2).

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Durch die textliche Festsetzung 2.3.1 gilt bei Neuanlage: 100 % der Grundstiicksfreiflachen (= nicht
Uberbaubare Grundsticksflache laut GRZ) sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache an-
zulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflan-
zen. Dabei gilt ein Laubbaum je 20 m?, ein Strauch je 4 m? Grundsticksflache (siehe Artenliste). Die
nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden Strau-
chern und Baume kdnnen zur Anrechnung gebracht werden. Bluhende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngéarten konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.!

TF 2.3.2: Stein-, Kies-, Split- und Schotterschuttungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe
von 5 m2 sind bei Neuanlage unzulassig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebau-
den.

Durch diese Festsetzungen wird zur Durchgriinung des Plangebietes biegetragen. Insgesamt wird die-
ses optisch aufgewertet, so dass eine Steigerung der Wohnumfeldqualitat vorbereitet wird. Zudem wird
hierdurch eine Verbesserung des Kleinklimas herbeigefihrt.

7.  Beriucksichtigung umweltschiitzender Belange
8.  Umweltprifung und Umweltbericht

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

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
maR 8§ 13a BauGB unter Anwendung von 8§ 13 BauGB, so dass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

1 bei einem Grundstiick mit einer GréRe von 600 m2 ist zum Beispiel eine Versiegelung/Befestigung oder Bebauung
It. GRZ=0,4 (240m?) zzgl. der GRZ Il (120m?) i.S.d.§ 19 Abs.4 BauNVO auf rd. 360 m2 Grundstiicksflache zulassig.
Es verbleiben 240 m2 Grundstuicksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 2.3.1 100% als Gartenflache zu nutzen
sind (Rasen, Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete). Die zu bepflanzenden 30% der Flache hiervon entsprechen
demnach 72m? (bspw. bei 1 Baum je 20 m?= 3 Baume).
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Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten
sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberihrt.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen An-
forderungen wird auf die nachfolgenden Kapitel verwiesen.

Aufgrund der direkt angrenzenden Lage zum Naturschutzgebiet Sauglingssee bei Kleinensee und
Flora-Fauna-Habitat Saulingssee bei Kleinensee wurde eine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefihrt.
Hieraus ergaben sich keine Einschrankungen fur die Festsetzungen der vorliegenden 1. Bebauungs-
plananderung.

8.1 Boden und Flacheninanspruchnahme

Das Plangebiet besitzt eine Flache von rund 35.325 m? und ist leicht nach Norden/Nordwesten zum
angrenzenden FlieBgewasser Honebach exponiert (232 m — 235 m . NN).

Der naturliche Boden im Plangebiet besteht aus carbonatfreien schluffig-lehmigen Auensedimenten und
bildet Auengleye mit Gleyen als Bodeneinheit aus. Jedoch sind die natirlichen Bodenschichten inner-
halb der bebauten und versiegelten Bereiche bereits anthropogen stark tberpragt. Innerhalb der restli-
chen Bereiche sind die Bodenschichten durch landwirtschaftliche und gartnerische Beanspruchung be-
einflusst (z.B. Verdichtung; Ackerkrume in der obersten Bodenschicht).

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung wird keine Bodenfunktionsbewertung im Boden-Viewer Hes-
sen fir das Plangebiet dargestellt (mit Ausnahme eines schmalen Streifens im Osten des Plangebietes).
Unter Betrachtung der Wertigkeit der angrenzenden Bodenfunktionen und der vorhandenen Bodenein-
heiten im Plangebiet lassen sich jedoch grobe Aussagen fir das Plangebiet treffen: Innerhalb der be-
bauten Bereiche und der Verkehrsflachen ist mit einer geringen bis sehr geringen Wertigkeit der Bo-
denfunktionen auszugehen. Die bislang landwirtschaftlich genutzten Béden besitzen dagegen eine mitt-
lere bis hohe Wertigkeit fir den Naturhaushalt und fir die Landwirtschaft (bodenviewer.hessen.de,
HLNUG 2022).

Funktionserfillungsgrad der Boden im Plangebiet (blau)

[ o = ' i, 5 =, % Ny, - ] Funktionserfullungsgrad
- . o ﬁ | : .
+ = o-nicht bewertet
B 1 sehrgering
[ 2-gering
[ 3-mitter
B 4-hoch

e B 5-sctrhoch

Quelle: bodenviewer.hessen.de, HLNUG 2022, Stand 01/2022, eigene Bearbeitung

Im Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Mal3 fiir die Bodenerodier-
barkeit fur die Bewertung herangezogen. Fir den Boden im Plangebiet wird eine ,mittlere®
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Erosionsanfalligkeit angegeben (bodenviewer.hessen.de, HLNUG 2022). Bei den Gelandebegehungen
waren keine Hinweise auf eine Bodenerosion ersichtlich.

Die vorgesehene Streuobstwiese auf der Ausgleichsflache (Plankarte 2) flhrt zu einer Extensivierung
der Bodennutzung, der bislang vorwiegend als Acker genutzten Flache. Die Umwandlung von Acker-
zu Grinflache fihrt zu einer Verbesserung der Bodenfunktionen (z.B. Rickhaltevermégen, Erosions-
schutz) und reduziert den Eintrag landwirtschaftlicher Stoffe (z.B. Dunger, Herbizide) auf der Flache.

Bei Durchfihrung der Planung kommt es zu Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermi-
schung. Davon betroffen sind priméar die Bodenfunktionen: Lebensraum fuir Pflanzen und Bodenorga-
nismen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Archiv der Natur- und Kulturlandschaft und sekundar,
je nach Intensitéat des Bodeneingriffes: Funktion des Bodens im Néhrstoffhaushalt; Abbau-, Ausgleichs-
und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion). Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plan-
gebietes und der bereits vorhandenen anthropogenen Bodeniberformungen, sind die Auswirkungen
auf die Bodenfunktionen als gering zu werten. Die Anderungen des Bebauungsplanes bereiten keine
wesentlichen Bodeneingriffe vor, die nicht bereits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan vorgesehen
sind. Folglich birgt die Bebauungsplananderung ein eher geringes Konfliktpotenzial gegentber dem
Schutzgut Boden.

8.2 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewésser und es liegt fern von amtlich festgestellten
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten sowie fern von Abfluss- und Uberschwemmungsgebieten.

Das Plangebiet grenzt im Norden an den von Westen nach Osten flieRenden Honebach (Thiringen) an.
In etwa 600 m Entfernung beginnt nordwestlich vom Plangebiet die Schutzzone Ill des Trinkwasser-
schutzgebietes "WSG GroRRensee” (Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz 2022).
Das Vorhaben bereitet keine Nutzungen vor, die den Ge- und Verboten des naheliegenden Wasser-
schutzgebietes entgegenstehen.

Der Wasserabfluss im Plangebiet folgt dem Gelande entsprechend nach Norden/Nordwesten in Rich-
tung des angrenzenden Honebachs.

Die Ausgleichsflache (Plankarte 2 des Bebauungsplanes) befindet sich in der Schutzzone Il des Trink-
wasserschutzgebietes ,WSG Quelle Kleinensee®. Die vorgesehene Streuobstwiese fihrt zu einer Ex-
tensivierung der Bodennutzung, der bislang vorwiegend als Acker genutzten Flache. Die Umwandlung
von Acker- zu Grinflache fihrt zu einer Verbesserung der Bodenfunktionen (z.B. Riickhaltevermdgen,
Erosionsschutz) und reduziert den Eintrag landwirtschaftlicher Stoffe (z.B. Dunger, Herbizide) auf der
Flache. Damit gehen folglich positive Effekte auf den Wasserhaushalt einher.

Bei Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es zu Bodenneuversiegelung und -verdichtung. Nach
Fertigstellung des Vorhabens wird es zu einer geringen Erhéhung des Oberflachenabflusses des Nie-
derschlagswassers und zu einer geringen Verringerung der Grundwasserneubildung im Bereich des
vorgesehenen Wohngebietes kommen. Die Anderungen des Bebauungsplanes bereiten keine wesent-
lichen Bodeneingriffe vor, die nicht bereits durch den rechtskréftigen Bebauungsplan vorgesehen sind.
In dem Zusammenhang fiihrt die Anderung des Bebauungsplanes zu keiner ersichtlichen Beeintrachti-
gung des Wasserhaushaltes.

8.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit‘ (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und

Entwurf — Planstand: 14.02.2022 19



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 35 "In der Aue" — 1. Anderung

Ausgleichsraumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fur Kalt- und Frischluft sowie deren
Abflussbahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der
Topografie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten
~Klimatope® im Planungsraum durchgefiihrt.

Als klimatische Belastungsraume zéhlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffen belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fiihren tagstber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Im
Planungsraum bilden der bebaute Siedlungsbereich und die Verkehrsflachen klimatische Belastungs-
raume.

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang der Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstrdmungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschad-
stoffen belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft
entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grunland, Gehdlz arme Parkanalagen), wenn in der
Nacht die abkiihlende Erdoberflache ihrerseits die dartiber liegenden bodennahen Luftschichten ab-
kihlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im groben der Geldndeneigung entsprechend von den Hohen
ins Tal. Im Planungsraum (Plangebiet und ndhere Umgebung) bilden die Acker- und Griunflachen sowie
die naheliegenden Waldflachen potenzielle Entstehungsflachen fur Kalt- und Frischluft. Der Frisch- und
Kaltluftabfluss folgt dem Gelande entsprechend nach Norden in Richtung des Fliel3gewéassers Hone-
bach. Nordlich des Hbénebaches flie3en die Frisch- und Kaltluftabflisse nach Studen zum Hénebach.
Fur den Siedlungsraum Kleinensee (klimatischer Belastungsraum) sind - der Gelandeneigung entspre-
chend - die sudlich, sudwestlich und stiddstlich angrenzenden Griin- und Ackerflachen fur die Frisch-
und Kaltluftzufuhr von Bedeutung.

Durch die Planung sind keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Lokalklima der Umgebung zu er-
warten. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfiihrung der Planung
vor allem auf das Plangebiet selbst konzentrieren, wo mit einer geringen Einschrankung der Verduns-
tung und einem geringen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Wirksame Mdéglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in dem Erhalt
und Schaffung von Vegetationsflachen, insbesondere schattenspendender Baume.

8.4 Pflanzen, Biotope- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurde im September und im November
2021, sowie im Februar 2022 jeweils eine Begehung des Plangebietes und der Ausgleichsflache durch-
gefihrt.

Das Plangebiet befinden sich im Norden des Siedlungsbereiches Kleinensee, im Randbereich des Mul-
denverlaufes des nérdlich angrenzenden Flie3gewassers Honebach. Der Verlauf des Honebaches wird
durch einen Gehdlzsaum bestehend aus Baumen und Straucher frischer bis feuchter Standorte, die
teilweise geschutzte Biotope bilden, begleitet. Im Westen grenzt ein Naturschutz- und FFH-Gebiet an,
dass sich durch seine Biotope feuchter bis nasser Standorte (z.B. Hochstaudenflur, Feuchtwiesen) und
daran angepassten Tierwelt (z.B. Amphibien, Vogel) kennzeichnet. In unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet befinden sich gesetzlich geschitzte Biotope (z.B. Grol3seggenried, Gehdlze feuchter bis nasser
Standorte) in den westlich angrenzenden Schutzgebieten.
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Gesetzlich geschiitzte Biotope in der Nahe des Plangebietes (weild)

Legende

gesetzlich geschiitzte Biotope

[] Gehdlze feuchter bis nasser Standorte

[ GroBseggenriede

[ Griinland feuchter bis nasser Standorte

[ Griinland frischer Standorte, extensiv genutzt

[ Landrshricht; Sumpfhochstaudenflur; GroBseggenried
Bl Teiche

] Temporare Gewisser und Timpel Datenquelle:

©Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie 2022

—— naturnaher Bach ©Thuringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz 2022

— Sumpfhochstaudenflur Eigene Bearbeitung mit QGis 3.4 Madeira; Stand 01/2022

Das Plangebiet setzt sich aus Verkehrsflachen, der dstliche Bereich aus bebauten und unbebauten
Grundsticken und im Westen aus einem Acker zusammen. Die fur die Ortseingrinung vorgesehene
Flache im Norden und Osten wird vorwiegend als Acker genutzt. Im Bereich bestehender Bebauung
wird der Streifen fur die Ortseingrinung teilweise mitgenutzt (z.B. Abstellflache, Nadelbaumanpflanzun-
gen). Im Nordosten befindet sich ein umzauntes Regeniberlaufbecken. Entlang des Honebaches ver-
lauft eine im Westen asphaltierte und im Osten geschotterte Verkehrsflache im Plangebiet.

Das Plangebiet besteht aus naturschutzfachlicher Sicht her aus geringwertigen Biotop- und Nutzungs-
typen. Geschitzte Pflanzen und gesetzlich geschitzte Biotope (gemaR § 30 BNatSchG bzw. gemaR §
13 HAGBNatSchG) sowie Lebensraumtypen (LRT) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nachteilieg
Auswirkungen auf die naheliegenden geschuitzten Biotope westlich des Plangebietes sind bei Umset-
zung der Planung nicht ersichtlich. Die Umsetzung der Bebauungsplananderung birgt folglich ein eher
geringes Konfliktpotenzial gegeniber naturschutzfachlichen Belangen.

8.5 Artenschutzrechtliche Belange

Die bestehenden Biotop- und Nutzungstypen (Verkehrsflachen, Acker, bebauten und unbebaute Grund-
stiicke) im Plangebiet bilden keine geeigneten Habitateigenschaften fir artenschutzrelevante Tierarten.
Bei den Begehungen des Plangebietes konnten zudem keine Hinweise (z.B. Baumhdhlen) oder
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Strukturen (z.B. wertgebende Geholze) im Plangebiet festgestellt werden, die auf artenschutzrechtliche
Belange hindeuten kénnten.

In den westlich und nérdlich angrenzenden Schutzgebieten (FFH-, Naturschutz- Vogelschutzgebiet)
sind seltene Vdgel- und Amphiben vertreten. Diese sind an die dort vorhandenen feuchten bis nasse
Biotope gebunden. Das Plangebiet bietet fir die angrenzend vorkommenden artenschutzrelevanten
Tierarten keine geeigneten Habitate. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine Nachteilige
Auswirkungen auf die angrenzend vorkommende Tierwelt zu erwarten. Durch die festgesetzte Orts-
randeingriinung wird ein eingrinender Schutz- bzw. Pufferstreifen zwischen dem Wohngebiet und den
Schutzgebieten gewahrt. Es besteht daher kein Erfordernis einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG. Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind die im Bebauungsplan aufgefiihrten ,Artenschutzrechtlichen Vorgaben und Hinweise* einzuhalten.
Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

8.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im Westen an das FFH-Gebiet und gleichnamige Naturschutzgebiet ,Saulings-
see bei Kleinensee® und im Norden auf der thiringischen Seite an das Vogelschutzgebiet ,Werra-Aue
zwischen Breitungen und Creuzburg® an.

Naturschutzgebiet ,,Saulingssee bei Kleinensee*“
Im § 2 der Verordnung Uber das Naturschutzgebiet vom 1. Mé&rz 1984 heil3t es hierzu:

LZweck der Unterschutzstellung ist es, die Hochstaudenfluren, Feuchtwiesen und Graben als Lebens-
raum zahlreicher bestandsgeféahrdeter, zum Teil sehr seltener Amphibien- und Vogelarten sowie als
Standort im Riickzug begriffener Pflanzengesellschaften zu sichern und zu erhalten.”

FFH-Gebiet ,,Saulingssee bei Kleinensee*

»Naturschutzfachliche Bedeutung: Die Schutzwiirdigkeit des FFH-Gebiets ,Saulingssee bei Kleinensee*
liegt in der bedeutenden Auspragung des LRT 3150 Natirliche eutrophe Seen, der auf einem Grol3teil
der Wasserflachen ausgebildet ist. In der GDE (2003) wurden hier bemerkenswerte Vorkommen stark
geféhrdeter, regional verschollener oder vom Aussterben bedrohter Wasserpflanzen festgestellt, die
Uberwiegend auch bei der Untersuchung in 2012 nachgewiesen werden konnten. Dies unterstreicht die
hohe Bedeutung der Flachgewasser im Schutzgebiet.

Auch ihre Ubergangszonen zum Feuchtgriinland mit Rohricht, Hochstaudenfluren und Gehélzen der
Weichholzaue sind wichtiger Lebensraum fir charakteristische Arten der Feuchtgebiete. Dies zeigen
die Ergebnisse aus den zoologischen Untersuchungen der GDE (2003): das FFH-Gebiet hat eine sehr
hohe regionale und teilweise eine hohe tUberregionale Bedeutung fir Amphibien (Kammmolch und Klei-
ner Wasserfrosch mit gro3en Bestandszahlen), Rohrichtbriter, Wiesenvigel (Bekassine, Blaukehlchen)
und Wasservogel (Wasserralle, verschiedene Entenarten) und auch fiir die charakteristischen Insekten-
arten der Kleingewésser und des Feuchtgriinlands.” (aus dem Malnahmenplan fur das FFH-Gebiet
5025-302 ,Saulingssee bei Kleinensee®, RP Kassel 2016)
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Vogelschutzgebiet ,,Werra-Aue zwischen Breitungen und Creuzburg“

Gebietsmerkmale und Bedeutung: ,Die periodisch Giberschwemmte Werraaue représentiert mit ausge-
dehnten, teils extensiv genutzten Mahwiesen und Feuchtgriinland, Auslaugungsseen, Verlandungszo-
nen und Auwaldresten auentypische Lebensrdume fir zahlreiche gefahrdete Vogelarten.

Die weitrdumig unverbaute Flussaue bietet mit grof3flachigen Griinlandbereichen, Auslaugungsseen,
Rohrichten, Altarmen und Auwaldresten Lebensraum fir zahlreiche Sumpf- und Wasservigel, beson-
ders fir vom Aussterben bedrohte Wiesenbriterarten.” (aus dem Standard-Datenbogen des Vogel-
schutzgebietes des Amtsblattes der Europaischen Union, TLUBN 2003, 2019 aktualisiert)

Die vorliegende Bebauungsplananderung bereitet keine Anderungen vor, die sich nachteilig auf die an-
grenzenden Schutzgebiete auswirken werden. Durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung wird ein ein-
griinender Schutz- bzw. Pufferstreifen zwischen dem Wohngebiet und den Schutzgebieten gewahrt.

FFH- und Naturschutzgebiet (griin) und Vogelschutzgebiet (blau) in der Nahe des Plangebietes
(rot)

arbeitung.

8.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- bzw. Landschaftsbild des Plangebietes ist durch seine Ortsrandlage mit lockerer Bebauung
charakterisiert, umrahmt durch linearen Gehélzstrukturen entlang des Honebaches und angrenzenden
Griin- und Ackerflachen.

Die Anderungen des Bebauungsplanes bereiten keine wesentlichen Eingriffe vor, die nicht bereits durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen sind. In dem Zusammenhang fiihrt die Anderung des
Bebauungsplanes zu keiner ersichtlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Das vor-
gesehene Wohngebiet flgt sich in die bereits angrenzend bestehende Wohnbebauung ein. Die
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festgesetzte Ortsrandeingriinung fiihrt zu einem eingriinenden Ubergang zwischen dem vorgesehenen
Wohngebiet und den angrenzenden Geholzstrukturen und Freiflachen.

8.8 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Im Plangebiet und siidlich angrenzend bestehen Wohnnutzungen. Bei Umsetzung der Planung (Wohn-
gebiet) sind keine nachteiliegen Effekte auf die bestehende Wohnqualitat ersichtlich.

Siedlungsnahe Freiflachen haben grundsatzlich eine Funktion fir Erholungssuchende. Im Planungs-
raum sind insbesondere die Wegefiihrung durch und entlang der angrenzenden Schutzgebiete fur Er-
holungssuchende hervorzuheben. Westlich des Plangebietes besteht ein ,Halte- bzw. Pausierbereich®
mit Bank und Informationstafel. Nordlich des Honebaches ladet eine Gedenkstéatte der ehemaligen
DDR-Grenze zum Verweilen ein.

Die Anderung des Bebauungsplanes bereitet keine Eingriffe vor, die die angrenzenden Erholungsfunk-
tionen beeintrachtigen. Eingriffsmindernd wirkt in diesem Zusammenhang die vorgesehene Ortseingri-
nung.

8.9 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach 8§ 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Sofern Bebauungspléane im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, gilt dartiber hinaus gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffs-
kompensation.

Fur die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung sind die folgenden vorgesehenen Anderungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 ,In der Aue® vor Relevanz:

¢ Die im Siudosten vom Amselweg fihrende StraRe wird in das Wohngebiet eingegliedert. Hierdurch
wird die Versieglung der Flache auf die festgesetzte GRZ beschrankt und die Vollvollversiegelung flr
die urspringlich vorgesehene Verkehrsfihrung entféallt.

¢ Im Osten wird der Bebauungsplan um einen bereits bebauten Bereich und Ackerflache etwas erwei-
tert. Folglich wird mit der Bebauungsplananderung auch die Ortseingriinung in diesem Bereich ver-
langert.

¢ Im Nordosten werden auf Teilflachen der vorgesehenen Ortseingriinung Flachen fiir ein Regeniiber-
laufbecken und einer Druckerhéhungsanlage neu festgesetzt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht gleichen sich die vorgesehenen Bebauungsplananderungen und die
damit verbundenen Eingriffe in die Natur und Landschaft aus. Der zusétzliche Eingriff durch den Regen-
Uberbehalter und der Druckerhéhungsanlage innerhalb der bestehenden Ortseingrinung wird durch die
Erweiterung der Ortseingrinung im Osten und durch die Umwidmung von StraBenflachen in Wohnfla-
chen kompensiert.
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Ausgleichsflache

Die fur den Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache wird in den vorliegenden Bebau-
ungsplan als Plankarte 2 tbernommen. Auf der Ausgleichsfléche ist die Entwicklung einer Streuobst-
wiese vorgesehen. Die Bebauungsplananderung erganzt die hierzu geltenden Festsetzungen durch
MaRnahmen- und Bewirtschaftungsempfehlungen.

Die Ausgleichsflache befindet sich sudwestlich des Siedlungsbereiches Kleinensee, etwa 450 m vom
Plangebiet entfernt. Sie umfasst die Flurstiicke 96/28, 95/28, 94/28, 126/27, 125/25 und 124/25 in der
Flur 11, der Gemarkung Kleinensee und besitzt eine Flachengrée von rund 21300 m?2.

Ein Grof3teil der Flache wird als Acker genutzt. Im Norden und Osten befindet sich Griinland. Die Grin-
landbereiche im Osten sind teilweise stark ruderalisiert. Zudem befindet sich im Osten ein Feldgeholz
(Geholze frischer Standorte).

Lage und Luftbild der Ausgleichsflache

K ‘ b‘ : !

Quelle: gruschu.hessen.de (HLNUG 2022); Stand 02/2022, eigene Bearbeitung.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Uberschwemmungsgebiet

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

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fir voraussichtlich 20 zuséatzliche Wohngebéude. Die abschlie-
Rende Anzahl der Wohneinheiten wird Uber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der ab-
schlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge
der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.
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Deckungsnachweis

Uberwiegend erfasst der Geltungsbereich ein bereits bebautes Wohngebiet. Aufgrund dessen wir davon
ausgegangen, dass die Trink- und Léschwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen ge-
deckt werden kann. Der noch unbebaute nordwestliche Teil des Plangebietes liegt im unmittelbaren
Ortsrandbereich. Hier wird davon ausgegangen, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhan-
denen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebietsbereiches sind die Leitungen hier neu
Zu verlegen.

Technische Anlagen

Das Plangebiet ist im Bestand teilweise bebaut. Demzufolge sind die technischen Anlagen zur Wasser-
versorgung teilweise neu verlegt werden (Leitung und Hausanschliisse).

Im Norden des Plangebietes ist zudem die geplante Wasserleitung GroRensee/ Kleinensee zu verorten.
Hierbei wird ebenfalls eine Druckerhéhungsanlage geplant, die im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze bei Neuanlage in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze bei Neuanlage in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?;

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 durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

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

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstréngen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendotigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstuick 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. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

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

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.

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 Ver-
sickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.

Entwurf — Planstand: 14.02.2022 27



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 35 "In der Aue" — 1. Anderung

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Nordlich an das Plangebiet angren-
zend verlauft der Honebach.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

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

9.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Erschlief3ung ist teilweise bereits Bestand (WA 1) und kann als gesichert gelten. Die Details obliegen
der Erschlie3ungsplanung durch ein Ingenieurbiro im weiteren Vollzug des Bebauungsplanes (WA2).

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im vorhandenen System entsorgt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Féllen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewésserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.
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Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System. Im Nordosten wird dabei ein bestehendes Regen-
Uberlaufbecken im Bebauungsplan gesichert.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.5 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

9.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund
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Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

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

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmaRig zu kontrollieren.

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

Angaben zu Ort und Qualitét der Verfullmaterialien.

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

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

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

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

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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11. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

12. 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 MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im n&heren Umfeld vorhan-
denen Wohnnutzungen tréagt dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung. Es sind keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

13. Denkmalschutz

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

14. Stellplatzsatzung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Heringen (Werra).

15. Gebdaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlie3lich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wéarme, Kélte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

16. Entwasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlcksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiicksei-
gentumer hat dafur Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat
dafur eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwésserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

17. Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) geman § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in
diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und
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Setzzeit sind Baumhdhlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwin-
ternde Arten zu Uberprifen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Zu beachten.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fiir die funktionale Aul3enbe-
leuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstéandig
gekapselter Leuchtengehdause, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden (SCHROER ET
AL. 2019, JIN ET AL. 2015).

Bei grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
MaRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu
treffen.

18. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemal 88 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 35.325m2

Flache des Allgemeinen Wohngebiete 24.414 m2
Davon WA 1 16.558 m?
Davon WA 2 7.855 m?

Offentliche Verkehrsflache 6.931 m2
Davon FulRwege 155 m2
Davon Landwirtschaftlicher Weg 1.146 m?

Flachen fur Natur und Landschaft (Ortsrandeingrinung) 3.700 m2

Flachen fur Versorgungsanlagen/ Abwasserbeseitigung 282 m2

Davon Druckerhdhungsanlage 48 m?

Davon Regeniiberlaufbecken 234 m?
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