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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich

Am Saurasen

Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heringen hat am 22.06.2023 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Am Vachaberg® 1. Anderung und Erweiterung sowie die
Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich, in der Kernstadt Heringen beschlossen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg“ (2003) setzt fir den Bereich stark regulierend
ein Mischgebiet zur Nutzung als Altenwohnen (vorhabenbezogen) fest. Die Flache ist jedoch nie baulich
umgesetzt worden. Vorliegend sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen so angepasst werden,
dass auf der Fléache eine Kindertagesstétte entstehen kann. Hierdurch kann dem stetigen Bedarf nach
Kinderbetreuungsplatzen Rechnung getragen werden. Zudem ist vorliegend die externe Ausgleichsfla-
che aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg“ als rdumlicher Geltungsbereich
abgegrenzt, um die MalRnahmen auf der Flache an den tatsédchlichen Bestand anzupassen.

Planziel ist vorliegend die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte) im Nordwesten des Plan-
gebietes. Als Ergdnzung und perspektivische Erweiterungsoption des vorhandenen Nutzungsensem-
bles im n&heren Umfeld wird der stidostliche Bereich des Plangebietes als Flache fur den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen Sportanlagen, kulturellen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtun-
gen, sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen, sowie Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen ausgewiesen. Dier ErschlieBung erfolgt Uber die BestandsstraRe Am Vachaer Berg.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren. Die Planziele gelten ana-
log fur die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abb. 2: Ubersichtskarte des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2023), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Suden der Kernstadt Heringens, dstlich und sudlich der Stralle ,Am
Vachaer Berg“. Es umfasst die Flurstliicke 185/1tlw., 186/1, 186/3, 186/4, 292/4tlw., 443/186 in der Flur
9, Gemarkung Heringen. Zudem ist die externe Ausgleichsflache aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Nr. 38 ,Am Vachaberg“ als rdumlicher Geltungsbereich abgegrenzt. Diese Flache liegt siddstlich
des Plangebietes und umfasst das Flurstiick 849/206 in der Flur 9, Gemarkung Heringen

An das Plangebiet grenzt sudlich und siidwestlich der Friedhof an. Westlich folgt ein Schulkomplex,
bestehend aus Grundschule, Gesamtschule und zugehériger Sporthalle. Nérdlich folgt zunéchst eine
landwirtschaftliche Nutzflache, die jedoch bauplanungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 10 ,Im
Oberland, Am Hechpelsgraben, am Vachaberg® (1967) als Vorbehaltsflache Grundschule, Gemeinde-
zentrum ausgewiesen wird. Nordlich der DickesstraRe folgt anschlieRend Wohnbebauung. Ostlich und
stidostlich grenzen an das Plangebiet landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Das siidostliche Teilgebiet des Geltungsbereiches selbst wird gegenwartig als landwirtschaftliche Nutz-
flache (Acker) genutzt. Der mittlere Teilbereich ist vor allem durch Gehdlzstrukturen gepréagt. In diesem
Bereich finden Rodungen statt. Im Nordwesten befindet sich entlang der Strale Am Vachaer Berg ein
Parkplatz, sowie die bauliche Anlage eines Wasserhochbehélters. Stidwestlich sowie nordwestlich wird
das Gebiet durch die StraRe Am Vachaer Berg begrenzt. Im Sidosten des Plangebietes verlauft zudem
eine Wegeseitengraben zur Strale Am Vachaer Berg. Dieser verlauft ab etwa der Mitte des Plangebie-
tes verrohrt weiter nach Nordwesten.

Die externe Ausgleichsflache stellt sich im Bestand als Ackerflache dar. Im dstlichen Bereich dessen ist
ein Wasserhochbehalter zu verorten, welcher von Griinland bedeckt wird. Bauplanungsrechtlich ist hier
durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg® die Entwicklung einer Streuobstwiese
festgesetzt.

Abb. 3: Sudliches Plangebiet, Parkplatz Abb. 4: Plangebiet Blickrichtung Sudosten

Abb. 5: Wasserhochbehélter stdl. Gebiet  Abb. 6: Nordwestl. StralRe Am Vachaer Berg
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Abb. 7: Plangebiet Abb. 8: Sudwestl. StraRe Am Vachaer Berg

Abb. 9: Verkehrsinsel Nordwesten Abb. 10: Externe Ausgleichsflache

L

Quelle: Eigene Aufnahmen, 05/2023

13 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt die Flache als ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2)
dar. Daruiber wird die Flache im Sidosten kleinflachig von einem Vorbehaltsgebiet fur Natur und Land-
schaft (6.1.1-2) uberlagert.

Bebauungsplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die zeich-
nerischen Vorgaben des Regionalplanes Nordhessen stehen der Planung somit zunéchst entgegen.
Fir das Plangebiet wird jedoch durch den wirksamen Flachennutzungsplan eine Bebauung (Flache fur
den Gemeinbedarf Planung) vorbereitet. Zudem ist Plangebiet durch zwei rechtskréaftige Bebauungs-
plane erfasst. Hierfiir sind die Bebauungsplane Nr. 10 ,Im Oberland, Am Hechpelsgraben, Am Vacha-
berg” von 1967 sowie der Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg® aus 2003 anzufiihren. Demnach be-
steht bereits jetzt Bauplanungsrecht furr die Flache. Durch die vorliegende Anderung wird insbesondere
die Art der baulichen Nutzung angepasst, damit die Flache kiinftig bedarfsgerecht bebaut werden kann.
Zudem gibt der Regionalplan die Mdglichkeit vor, dass Siedlungs- und Gewerbeflachen im Umfang bis
zu 5 ha im Zusammenhang mit der bebauten Ortslage Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft beanspru-
chen kénnen. Das vorliegende Plangebiet unterschreitet mit einer Gré3e von rd. 3,3 ha.

Hinsichtlich des Vorbehaltsgebietes flr Natur und Landschaft ist anzufiihren, dass die bisher festge-
setzte Grundflachenzahl von GRZ=0,6 aus dem Bebauungsplan ,Am Vachaberg“ vorliegend auf
GRZ=0,4 reduziert wird. Folglich wird das zulassige Mal3 der Versiegelung reduziert. Ergdnzend werden
die stralRenbegleitenden Baume erhalten und die Anpflanzung weiterer Gehdlzstrukturen festgesetzt.

Vorentwurf — Planstand: 17.01.2024 5
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Zudem wird textlich geregelt, dass Parkplatze etc. wasserdurchlassig zu befestigen sind und 100 % der
Grundsticksfreiflachen zu begriinen ist.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung mit den raumordnerischen
Vorgaben vereinbar ist.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem Regionalplan Nordhessen 2009

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heringen aus dem Jahr 1999 ist das Plangebiet als Fl&-
che fur den Gemeinbedarf Planung mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt. Demnach ist zwar
eine Flache fir Gemeinbedarf vorgesehen, jedoch fiir eine abweichende Zweckbestimmung.

Somit steht der Flachennutzungsplan der Planung zunachst entgegen. Die erforderliche Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt geméal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplanes.

Hinweis: Mit dem Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg“ wurde 2003 ein Mischgebiet fir den nord-
westlichen Teilbereich des vorliegenden Geltungsbereiches ausgewiesen. Planziel war die Errichtung
eines Altenzentrums. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt hierfiir keine Anderung des Flachennut-
zungsplanes in diesem Bereich vor. Daher ist vorliegend die Darstellung des wirksamen Gesamitfla-
chennutzungsplanes heranzuziehen.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Heringen (1999)
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Der vorliegende rdumliche Geltungsbereich wird bereits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.
10 ,Im Oberland, Am Hechpelsgraben, am Vachaberg® von 1967 erfasst. Dieser setzt eine Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Vorbehaltsfliche Grundschule, Gemeindezentrum fest.
Westlich werden zudem ein Parkplatz sowie ein Wasserhochbehdlter festgesetzt. Dieser Bebauungs-
plan erfasst ebenfalls die westlich und stdlich im vorliegenden Plangebiet verlaufenden Stral3en.

Der Bebauungsplan wurde 2003 teilweise durch den Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg® tiberplant.
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung betrifft daher nur im siidéstlichen Bereich (heute
Flurstlick 443/186) die festgesetzte Gemeinbedarfsflache, sowie in Nordwesten den Wasserhochbehal-
ter, Parkplatz und die StralRen von dem Bebauungsplan aus 1967.

Ab. 13: Bebauungsplan Nr. 10 ,,im Oberland, Am Hechpelsgraben, am Vachaberg“ (1967)
RET oo
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Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg“ aus dem Jahr 2003 erfasst den uberwiegen-
den Bereich der vorliegenden Bebauungsplananderung. Der Bebauungsplan aus 2003 weist das Gebiet
als Mischgebiet aus, welches zur Errichtung eines Alterszentrums (Vorhabenbezug) dient. Darlber hin-
aus werden diverse Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Abb. 14: Bebauungsplan Nr. 38 ,,Am Vachaberg“

Stadt Heringen - Bebauungsplan Nr. 38 "Am Vachaberg"

(in Vertangerung der) Goethestratie. s s
- e

ETTTTIIEE NN
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Der vorliegende raumliche Geltungsbereich ist bereits vollstandig durch rechtskréftige Bebauungsplane
erfasst. Demnach besteht bereits jetzt Bauplanungsrecht. Durch die vorliegende Planung wird insbe-
sondere die Art der baulichen Nutzung an den Bedarf angepasst. Das Mal} der zulassigen Versiegelung
(GRZ) wird dabei noch reduziert. Von einer vertiefenden Innenbereichsbetrachtung wird daher vorlie-
gend abgesehen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 22.06.2023
Erganzungsbeschluss 02.11.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 02.02.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 05.02.2024 - 08.03.2024
8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 02.02.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 29.01.2024
Trager offentlicher Belange geman Frist 08.03.2024

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

8 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

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

Vorentwurf — Planstand: 17.01.2024 8
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Nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses und im Laufe des Planungsprozesses hat sich herausge-
stellt, dass die externe Ausgleichsflache aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Vachaberg“ an-
ders entwickelt und genutzt ist, als es bauplanungsrechtlich vorgesehen wurde. Daher wurde dieser
Bereich durch den Erganzungsbeschluss am 02.11.2023 in den raumlichen Geltungsbereich der vorlie-
genden Bebauungsplandnderung aufgenommen. So werden die Entwicklungsziele und due tatsachli-
che Nutzung aufeinander abgestimmt.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Mit der Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplanénderung ist die Errichtung einer Kindertagesstétte
sowie ,Kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen oder sportlichen Zwecken dienende Einrich-
tungen und Gebaude” vorgesehen. Zur Ausweisung gelangen daher Flachen fir den Gemeinbedarf mit
den entsprechenden Zweckbestimmungen.

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung soll eine Flache nutzbar gemacht werden, die bereits
mit Bauplanungsrecht belegt ist, jedoch bislang nicht baulich umgesetzt wurde. Dies begrundet sich
insbesondere darin, dass die Art der baulichen Nutzung bisher eng begrenzt, festgesetzt wurde (Misch-
gebiet zum Altenwohnen, bzw. Grundschule, Gemeindezentrum). Daher soll vorliegend zunachst eine
Kita ermdglicht und ein Teil fur eine flexible Nutzung im Sinne des Gemeinbedarfs vorgesehen werden.

Erganzend werden Flachen fir Stellplatze zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs festgesetzt und
Grinstrukturen zum Erhalt und zu Anpflanzung festgelegt.

Die externe Ausgleichsflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Vachaberg® wurde als Streu-
obstwiese festgesetzt. Diese wurde nie umgesetzt. Zudem ist ein Teil der Flache durch einen Wasser-
hochbehélter belegt. Daher wird die Flache vorliegend ebenfalls Giberplant und der vorhandene Bestand
gesichert.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Kernstadt. Die auf3ere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber
die StralRe Am Vachaer Berg, welche an die DickesstraRe anschlief3t und in die HauptstraRe mindet.
Diese geht sudlich in die L3172 uber und stellt eine Verbindung zur B62 nach Vach und Bad Hersfeld
sowie zur Autobahnauffahrt auf die A4 dar.

Das Plangebiet ist auch iber den OPNV (Haltestelle Gesamtschule) erreichbar.

Im Plangebiet selbst werden keine zusétzlichen ErschlieBungsstralen ausgewiesen. Diese werden auf-
grund der Gréf3e und raumlichen Lage nicht notwendig. Es werden auf der Plankarte ein 6ffentlicher
Parkplatz sowie Flachen flr Stellplatze festgesetzt, die der Unterbringung des ruhenden Verkehrs die-
nen.

4. Inhalt und Darstellungen der FlAchennutzungsplananderung

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz

Vorentwurf — Planstand: 17.01.2024 9
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und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte“ sowie mit der Zweckbestimmung ,Kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitli-
chen oder sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude® gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
fest.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heringen (Werra) aus dem Jahr 1999 stellt fir das Plan-
gebiet Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dar. Fir die siidéstlich liegende
Ausgleichsflache stellt der Flachennutzungsplan Flachen fir die Landwirtschaft dar. Da Bebauungs-
plane gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Am Vachaberg® — 1. Anderung und Erweiterung den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher ge-
maRk § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geéndert.
Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplan&nderung ist die Darstellung von einer Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten / Kindertagesstatte* und einer Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen oder sportlichen Zwecken
dienende Einrichtungen und Gebaude®. Erganzend werden Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Erganzend werden Flachen fur
Versorgungsanlagen, hier Wasserhochbehalter, dargestellt. Erganzend wird die Pakplatzflache im
Nordwesten dargestellt.

5.  Berlcksichtigung umweltschiutzender Belange
5.1 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-
grundung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8§ 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 8 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen. 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 Abwégung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénkt werden soll. Dabei ist es nicht
malf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie hoherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
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nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt zum nachsten Verfahrensschritt (Entwurf) als Anlage bei, auf die dortigen Aus-
fuhrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-dung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die konkrete Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sowie Zuordnung des erforderlichen Ausgleichs erfolgt
zum néchsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht stdéstlich des Plangebietes eine Flache mit dem Entwicklungs-
ziel Streuobstwiese vor. Diese externe Ausgleichsflache ist eine Ubernahme aus dem Bebauungsplan
Nr. 38 ,Am Vachaberg®, der das Plangebiet 2003 Uberplante und vorliegend ersetzt wird. Es wurde
damals das Entwicklungsziel Streuobstwiese festgesetzt. Ein Teil der Flache wird jedoch durch einen
Wasserhochbehélter eingenommen. Daher wird das Entwicklungsziel und die interen Aufteilung der
Flache angepasst. Daruber hinaus ist im Bereich des Wasserhochbehélters auf den Flurstiick 849/203
das vorhandene Grinland zu erhalten.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besteht das Potenzial einer direkten Betroffenheit von Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischer Vogelarten vor.

Derzeit wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Ergebnisse dessen werden zum Ent-
wurf mit eingearbeitet.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung 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:

6.1 Uberschwemmungsgebiet

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

6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung
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Die abschlieRende Anzahl der Nutzungseinheiten wird tGber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so
dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden
kann. Im Zuge der Erschliefungsplanung (bzw. im Bauantragsverfahren) ist der Bedarf abschlieRend
zu ermitteln.

Deckungsnachweis
Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune grundsatz-

lich davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden
kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung muissen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

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 / Heilguellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

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 beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist geméaR 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 in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.
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Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstickes 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 schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, 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 drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstuck der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, 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.

1 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 durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Studwestlich entlang der Stralle Am
Vachaberg ist ein Graben vorhanden, der teilweise verrohrt verlauft. Dieser wird jedoch nicht als Ge-
wasserparzelle im Kataster gefiihrt.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Studwestlich entlang der Stralle Am
Vachaberg ist ein Graben vorhanden, der teilweise verrohrt verlauft. Dieser wird jedoch nicht als Ge-
wasserparzelle im Kataster gefuhrt.

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.

6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus,
dass die Abwasserbeseitigung im Anschluss an die die vorhandenen Kanéle erfolgen kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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 Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen 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.
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Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen System.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

6.5 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 HochwasserschutzmalRnahmen
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.

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

Entfallt aufgrund des Planziels.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Vorentwurf — Planstand: 17.01.2024 15



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplan Nr. 38 ,Am Vachaberg” — 1.

Anderung und Erweiterung

Baugrund

Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, 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 Béden (Feuchte) und
Bbdden mit einem hohen Funktionserfullungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Bericksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Mé&rz 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. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwésserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

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

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

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

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

Zufuihren 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)
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e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

8. Kampfmittel

Zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen Kampfmitteln im Plangebiet vor.

9. 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 MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

GemaR § 22 Abs. 1a BImSchG gilt ,Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinder-
spielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgeru-
fen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Geréauschein-
wirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden®.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” und ,Kirchlichen, kulturellen, sozialen, ge-
sundheitlichen oder sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude“ kann im Kontext der
im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, dem bestehenden Friedhof, den bestehenden Turn- und
Sporthallen und der bestehenden Schule, wird dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entspro-
chen werden. An dieser Stelle wird von keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten ausgegangen.

10. Denkmalschutz

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

11. Bodenordnung

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