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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stidwesten der Kernstadt von Haiger. Er umfasst
die Fliche der ehemaligen Trasse der Bahnstrecke Haiger-Breitscheid, auch als Balkan-Express oder
Aubachtalbahn bekannt, beginnend stidlich des Wendehammers am Erikaweg im Norden und endend
sudo6stlich hiervon auf Héhe des Grundstiicks Am Vogelsgesang Nr. 32. Hinzu kommen Verkehrswege
(StraBBe, Ful3-/Radwege), die die Bahnanlagen auf diesem Abschnitt begleiten sowie vereinzelt diverse
an die Bahntrasse und die Verkehrswege angrenzende Flurstiicke in der Gemarkung Haiger Flur 46 und
47. Dies sind Griinflichen am Erikaweg, ein Hausgarten Am Vogelsgesang Nr. 32 und Teile von Flur-
stiicken im Bereich der Schule am Budenberg sowie der Aubachstra3e 51-53.

Zum Geltungsbereich gehort aullerdem eine weitere Fliche, die als externe Maf3nahmenfliche genutzt
wird. Sie liegt in der Gemarkung Flammersbach, Flur 18, Flurstiick 1/1 sowie in der Gemarkung Lan-
genaubach, Flur 18, 1 und 3, mit den Flurstiicken 16/1, 323/1, 502/9, 503/10 und 15/1 teilweise.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 1,52 ha. Hinzu kommt die externe Malnahmenfliche F2
mit einer GroB3e von 1,16 ha.

2. Bestand

Die Fliche innerhalb des Bebauungsplangebietes umfasst in erster Linie die ehemalige Bahntrasse. Die
Gleise wurden hier zurtickgebaut. Die Briickenanlagen, die Hohenunterschiede (Damm und Einschnitt
mit Béschungen) und Teile des Schotterbettes sind noch erhalten geblieben. Die Strecke zeichnet sich
im Plangebiet von Norden nach Siidosten durch einen Wechsel von Damm und Einschnitt aus. Mit
einem Damm am Bahniibergang ,,Am Koppel“ oberhalb des Geltungsbereiches beginnend (hier auf
Straenniveau) fuhrt die Trasse via zweier Bricken tber die L 3044/ Westerwaldstrae (s. Abb. 1) und
anschlieBend tber den Aubach. Danach fillt das Gelinde ab und wechselt auf Héhe der Gasreglerstati-
on, Ecke ,,Am Vogelsgesang® (s. Abb. 2) in eine Einschnittlage, die unterhalb der angrenzenden
Wohnbebauung ,,Am Vogelsgesang* weiterlduft. Die Bahnstrecke ist teils dicht bewachsen, teils wei-
testgehend frei von Bewuchs, insbesondere im Bereich von Bahntbergingen mit angrenzenden Stralen
und auf den Bricken.

Trassen-
verlauf

Abb. LEis habriicke iiber L 3044, Blickrichtung Abb. 2::Bahnbergang bei Gasreglerstation, Ecke
Norden Am Vogelsgesang, Blickrichtung Osten

Die Bahnlinie wird von tiberwiegend asphaltierten Ful3-/und Radwegen (z.B. Kap. 8.1, Abb. 6), sowie
der Strafle ,,Am Vogelsgesang® begleitet, die ebenfalls zum Geltungsbereich gehéren. Zudem gehort
die L 3044 zum Geltungsbereich dazu. Zwischen der Schule am Budenberg und der Gasreglerstation
,»Am Vogelsgesang® werden die Rinder landwirtschaftlich genutzter Flichen einbezogen. Westlich an
das Wohnhaus ,,Am Vogelsgesang™ 32 angrenzend wird ferner eine als Hausgarten genutzte Fliche
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tberplant. Im ruckwirtigen Bereich der Mehrfamilienhduser Aubachstrale 51 und 53 werden Teile von
deren Girten (teils Rasenflichen, teils Nutzgirten) einbezogen. Zwischen Erikaweg und L 3044 wird
zudem eine 6ffentliche Griinfliche mit Versorgungsanlagen sowie ein Teil des Miihlgrabens tiberplant.
Der Mihlgraben kreuzt den Bahndamm am nérdlichen Ende des Geltungsbereiches unterirdisch.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Auf der ehemals eingleisig ausgebauten, nicht elektrifizierten Bahnstrecke zwischen Haiger und Breit-
scheid (Lahn-Dill-Kreis) wurde ab Mai 1980 der Personenverkehr und ab September 1997 auch der
Giterverkehr eingestellt. Zwischenzeitlich wurde die Bahnstrecke entwidmet und in gro3en Teilen von
der Stadt Haiger erworben, so auch im Plangebiet. Die Stadt méchte die Bahnflichen im Stadtgebiet
insgesamt nutzen, um Infrastruktureinrichtungen, Ausgleichsflichen sowie Bau- und Gartenflichen zu
ermoglichen. Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes steht der Ausbau der Infrastruk-
tur im Vordergrund.

Kurz- bis mittelfristig soll die Zuwegung zur Schule am Budenberg aus 6stlicher Richtung durch eine
Verbreiterung der vorhandenen Strale und deren Ausgestaltung im Trennprinzip mit Wendeanlage
optimiert werden. Bisher endet die Strafle ,,Am Vogelsgesang® auf Hohe der Schule und ist zwischen
Gasreglerstation und Schule lediglich als schmale Fahrbahn ohne Wendemdéglichkeit mit geschottertem
einseitigem Gehweg angelegt. In Richtung Aubach wird sie nur noch als schmaler Ful3- und Radweg bis
zur L. 3044 fortgefthrt (vgl. Kap. 8.1, Abb. 7).

FuBlginger und Radfahrer sollen ebenfalls von einer verbesserten Vernetzung zwischen den Wohnge-
bieten profitieren. Zwischen Aubachstrale und ,,Am Vogelsgesang sollen die bestehenden Ful3- und
Radwege deshalb nach dem Prinzip der kurzen Wege durch weitere geradlinige Wegeftihrungen erginzt
werden.

Im Bereich der Bahnlinie auf Hohe der Gasreglerstation ,,Am Vogelsgesang® sind die Bahnanlagen von
ihrer Breite, Topographie und umgebenden Nutzung her so beschaffen, dass sich hier das Potential
bietet, zusitzlichen Wohnraum zu schaffen. Entsprechend soll hier ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die mindergenutzten Bahnanlagen einer neuen, den aktuellen Anforde-
rungen der Anwohner und Verkehrsteilnehmer entsprechenden Nutzung zuzufithren und das Ver-
kehrsnetz zu optimieren. Die Bahnflichen sollen daher - soweit wie notig - als (Stra-
BBen)Verkehrsflichen mit erginzenden Grin- und Kompensationsflichen festgesetzt werden. Fir einen
kleineren Teil wird die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne einer Nachverdichtung
angestrebt.

4. Planungsrechtliche Grundlagen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist die gesamte Fliche als ,,Vorranggebiet Siedlung Bestand® aus-
gewiesen und wird durch ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen tiberdeckt. Zwischen
Aubach und Gasreglerstation tangiert sie sidlich ein Vorrang- und ein Vorbehaltsgebiet fiir Landwirt-
schaft sowie ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Der genaue Grenzverlauf zu diesen Flichen kann
auf Mal3stabsebene des Regionalplanes nicht genau verortet werden. Es liegt jedoch nahe, dass er mit
den Grenzen zwischen der Strale und den vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flichen iiberein-
stimmt. Diese werden nur als Randbereiche entlang der Straf3e in die Planung mit einbezogen. Sie bzw.
die Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft werden durch die Planung daher nicht beein-
trichtigt. Durch einen teilweise vorgenommenen Abtrag des Damms und eine reduzierte Méglichkeit
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zur Bebauung und Versiegelung der Bahnflichen wird auch den Belangen des Klimas ((G) (K) 6.1.3-1)
entsprochen (vgl. Kap. 6 und 7.3).
Die Planung ist daher grundsitzlich mit den Inhalten des Regionalplans vereinbar.

4.2  Flichennutzungsplan

Die Flichen der Bahntrasse werden im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Haiger (07/20006) als
wotillgelegte Bahnanlage® dargestellt, die I. 3044 als ,,sonstige iiberortliche und 6rtliche Hauptverkehrs-
straf3e®). Nordlich der L. 3044 liegt die geplante offentliche Griinfliche ,,Grinfliche mit Versorgungs-
anlagen® innerhalb von ,,Wohnbauflichen, Bestand*. Hier ist ferner eine unterirdische Gasleitung dar-
gestellt. Nordostlich der Bahnanlage ist auf dieser Hohe eine ,,Gewerbliche Baufliche, Bestand* mit
einem ,,Graben, Bach® dargestellt. Es handelt sich hier um den Miihlgraben.

Stdlich der L. 3044 ist der bestehende Fuf3- und Radweg bis zur Budenbergschule als ,,Wohnbaufla-
chen, Bestand® dargestellt. Er ist zusitzlich durch die Signatur Rad- und Wanderwege tiberdeckt, wel-
che sich von hier entlang der Bahnlinie bis zum 6stlichen Ende des Geltungsbereiches erstreckt. Der
Bereich zwischen Schule und Bahnlinie sowie zwischen Schule und Gasreglerstation ist als ,,Fliache fiir
die Landwirtschaft, Bestand* dargestellt. Diese Darstellung tberdeckt u.a. die bestehende Stra3e und
Teile des Bahndamms. Die nérdliche Hilfte des Bahndamms, die in der vorliegenden Planung als Mal3-
nahmenfliche festgesetzt ist, grenzt an eine bestehende Ausgleichsfliche, einen ,,Graben, Bach® und
weitere ,,Flichen fiir die Landwirtschaft, Bestand® an. Der Aubach ist als Fauna-Flora-Habitat (Gewis-
serschutz) dargestellt. Die geplanten Allgemeinen Wohngebiete und die Fuf3- und Radwege liegen an-
grenzend an ,,Wohnbauflichen, Bestand*.

Vor dem Hintergrund der Freistellung der Bahnanlagen ist eine Wiederaufnahme des Bahnbetriebs
ausgeschlossen. Um die unterschiedlichen Nachnutzungen der Flichen bauleitplanerisch abzusichern,
wurde in der Stadtverordnetenversammlung vom 17.11.2011 bereits die Anderung des Flichennut-
zungsplanes beschlossen. Dessen Darstellungen sollen entsprechend der Festsetzungen der einzelnen
Bebauungspline geindert werden. Entsprechend der oben genannten Planziele muss in erster Linie der
Bereich der ,,Stillgelegten Bahnanlage® gedindert werden. Hier sollen fiir das Allgemeine Wohngebiet im
Osten des Geltungsbereiches ,,Wohnbauflichen, Bestand* dargestellt werden. Die Gbrigen Mal3nah-
men-, Grin- und Verkehrsflichen zwischen dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet im Siidosten und
dem Erikaweg im Nordwesten sollen als ,,Geplante ErschlieSungsstrale® dargestellt werden. Eine Un-
terteilung in Griin-, MaBnahmen- und Verkehrsflichen ist aufgrund der schmalen Flichenausdehnung
nicht méglich. Die Signatur fir das FFH-Gebiet soll erhalten bleiben. Ferner miussen die ,,Flichen fir
die Landwirtschaft, Bestand* stdlich der Bahnanlagen umgewandelt werden. Zu dndern sind hier die
aktuellen Bereiche des Bahndamms in ,,Wohnbauflichen, Bestand® und der Straf3e ,,Am Vogelsgesang*
in ,,Geplante ErschlieBungsstrale®, da die jetzige Darstellung des Flichennutzungsplans hier weder
dem aktuellen Bestand, noch der Planung (Wohngebiet und Strafle) entspricht. Die Signatur ,,Rad- und
Wanderwege® soll erhalten bleiben, da diese Nutzung aufrechterhalten wird. Eine Darstellung ist auf-
grund der Lage am Rand des Geltungsbereiches jedoch nicht méglich. Die Darstellung der L. 3044 mit
Gasleitung kann 1:1 fiir die Bahnanlage tbernommen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan steht damit der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht entgegen und kann insofern gemil3 § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungs-
plan, der aus dem zukunftig giltigen Flichennutzungsplan der Stadt Haiger entwickelt ist, angesehen
werden.

Der Flichennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gem. § 13 a (2) 2 BauGB anzupassen.
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4.3  Verbindliche Bauleitplanung

Fir die Flurstiicke der Bahnanlagen existiert kein Bebauungsplan, da diese Flichen bis zu ihrer Freistel-
lung nicht der Planungshoheit der Stadt Haiger unterlagen. An die Bahnlinie grenzen jedoch in der
Gemarkung Haiger diverse rechtskriftige Bebauungspline an, die teilweise durch den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans ,,Ehemalige Bahnlinie zwischen L 3044 und Vogelsgesang® tiberla-
gert werden.

An die Bahnlinie grenzen die Bebauungspline ,,Fahler (I. BA) aus dem Jahr 1978, seine 1. Anderung
(2000) und der Bebauungsplan ,,Obere Kilberwiese® (1970) direkt an. Vom Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,,Ehemalige Bahnlinie zwischen L 3044 und Vogelsgesang iiberlagert wird jedoch nur
der Bebauungsplan ,,Fahler (I. BA) im Bereich der 6ffentlichen Grunfliche ,,Grinfliche mit Versor-
gungsanlagen® nordlich der L 3044. Hier setzt der Bebauungsplan ,,Fahler (I. BA) eine 6ffentliche
Versorgungsfliche fest, in der eine elektrische Hauptleitung (20 kV) und ein Kanalhauptsammler ver-
laufen. Die Flichenfarbe kann als ,,nicht Uberbaubare Grundstiicksfliche® oder aber als ,,Griinflichen,
die bei einem weiteren Bauabschnitt in bebaubare Grundstiicke umgewandelt werden (Restparzellen)®
gedeutet werden. Die Signatur ist hier nicht eindeutig unterscheidbar. Dieser Bereich ist zusitzlich mit
folgendem Symbol versehen: ,,Sichtdreiecke diirfen nicht tiberbaut werden. Die Bepflanzung in Sicht-
dreiecken darf die max. Héhe von 0,6 m nicht tberschreiten®. Des Weiteren sind ein Triebwerksgraben
und eine Verrohrung des Flammersbachs auf Hohe des Miihlgrabens festgesetzt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,,Ehemalige Bahnlinie zwischen L 3044 und
Vogelsgesang* verliert der Bebauungsplan ,,Fahler™ (I. BA) seine Giiltigkeit. Die tGbrigen Festsetzungen
dieses rechtskriftigen Bebauungsplanes werden nicht bertihrt und gelten unverindert weiter.

Nordlich stof3t an den Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes der Bebauungsplan
,Ehemalige Bahnlinie siidlich des Hickenwegs* unmittelbar an, der sich ebenfalls in Aufstellung befin-

det.

4.4 Informelle Planungen

Informelle Planungen liegen nicht vor.

4.5  Landschaftsplanung

In der Realnutzungs- und Biotoptypenkarte des Landschaftsplanes der Stadt Haiger (2000) ist fur die
cigentliche Bahntrasse, den Fuf3- und Radweg zwischen Erikaweg und L 3044 sowie die bestehenden
StraBen nichts dargestellt. Die Béschungen entlang der Bahntrasse sind fast alle als ,,Brache nicht ver-
buscht® dargestellt. Sie werden siidostlich der L 3044 z.T. durch die Darstellung standorttypischer
Laubbiume erginzt. Die geplanten Verkehrsflichen verlaufen somit innerhalb der Bahn- und Brachfla-
chen. Der Aubach ist als FlieBgewisser dargestellt. Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt innerhalb
von Brach- und Siedlungsflichen. Der 6stlich daran angrenzende FufB- und Radweg beinhaltet eine
Darstellung der bestehenden Baum- und Strauchhecke heimischer Arten. Der Entwicklungsplan sieht
fir das Plangebiet selbst nichts vor. Nordlich des Geltungsbereiches ist jedoch fiir den Aubach eine
Nutzungsregelung vorgesehen. Hier ist als punktuelle/lineare Malnahme mit hoher Prioritit die So-
fortmalinahme ,,Uferrandstreifen® festgelegt. Der Bebauungsplan kommt dieser Vorgabe in Form einer
Grunfliche ,,Uferrandstreifen® nach.

In der Karte Restriktionen ist die Fliche, die sich Ostlich der Westerwaldstral3e, nordlich des Bahn-
dammes und westlich des Aubachs befindet, als Ausgleichsfliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB darge-
stellt. Die Fliche wird daher in der Karte zur Bewertung potenzieller Nutzungsinderungen als ortsna-
her Taburaum fir die Siedlungsentwicklung dargestellt. Die restlichen Flichen sind als Siedlungs-, Ge-
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werbe- und Sondergebietsfliche dargestellt. Die Restriktionen-Karte stellt aulerdem fir den Aubach
ein FFH-Gebiet zum Gewisserschutz (5215-306 Dill bis Herborn mit Zufliissen) dar. Am siidlichen
Rand (landwirtschaftliche Flichen) liegen bedeutende Biotope und Biotopkomplexe.

Die Inhalte des Bebauungsplanes sind mit dem Landschaftsplan vereinbar.

4.6  Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von naturschutzrechtlich festgesetzten Gebieten wie Natur-
schutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke (§ 24 BNatSchG), Biosphirenreservate (§ 25
BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) oder Naturparke (§ 27 BNatSchG). Auch Na-
turdenkmiler (§ 23 BNatSchG), geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG) oder Vogel-
schutzgebiete bleiben von den Flichen des Plangebietes unberiihrt.

Der Aubach gehort zum Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 5215-306 ,,Dill bis Herborn-Burg mit Zufliissen®.
Zudem ist der Aubach nordlich, auf3erhalb des Plangebietes als gesetzlich geschiitztes Biotop ausgewie-
sen.

Im Plangebiet und in Plangebietsnihe sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden. Das nichste Trink-
wasserschutzgebiet liegt im Stiden mindestens 610 m entfernt. Der Aubach und der Miihlgraben sind
als Gewisser im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) erfasst. Das Uberschwemmungsgebiet
Aubach grenzt im Norden an den Geltungsbereich.

4.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmiler bekannt werden, ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, hessen ARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen
(§ 21 HDSchG). Funde und Fundstellen sind in unverindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

4.8 Altlastverdichtige Flichen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und Alt-
standorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger Gefahren fir den
einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie Grundstiicke auflerhalb von Ab-
fallentsorgungsanlagen, auf denen Abfille behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Altablage-
rungen befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Altstandorte sind Grundsticke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen
wirtschaftlichen Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundsticke, deren militari-
sche Nutzung aufgegeben wurde, sofern auf ithnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wur-
de. Durch die ehemalige Nutzung der tberwiegenden Flichen im Geltungsbereich als Bahnanlage kann
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden, dass die vereinzelt verbliebenen Bestandteile dieser Anlagen
(z.B. Gleise, Bahnschwellen, Schotter) und anstehende Boden in diesem Bereich aufgrund des ehemali-
gen Bahnbetriebes durch Herbizide oder Schadstoffe belastet sind.

Fir eine wasserbauliche MaBnahme (Regenriickhaltebecken) aulerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes hatte die Stadt Haiger 2011 prifen lassen, ob Gleisschotter der stillgelegten Bahnstrecke
Haiger-Breitscheid fur dieses Bauvorhaben verwendet werden kann. Dazu wurde durch das Institut fir
industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH (IGU) ein ,,augenscheinlich unbelasteter Stre-
ckenabschnitt”, der z.T. auch im Bebauungsplangebiet liegt, beprobt (03/2011). Unter anderem wurden
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an drei Stellen im Plangebiet (sudostlich der L 3044 und auf Hohe der Gasreglerstation) Proben ge-
nommen. Laut Stellungnahme des IGU (31.03.2011) wurden alle fiinf Proben der Gesamtuntersuchung
zu einer Sammelprobe vereinigt. Dabei konnten keine bahntypischen Herbizide nachgewiesen werden.
Die Feinfraktionen zeigten nutzungsbedingt miBig erhohte PAK-Konzentrationen, die Grobfraktion
zeigte keine nutzungsbedingte Schadstoffbeaufschlagung. Erhéhte Konzentrationen von einzelnen
Stoffen (Chrom, Nickel, Kupfer) waren gesteinstypisch. Die Feinfraktion wurde daher als LAGA Z 1.2
eingestuft, die Grobfraktion geogen bedingt als LAGA Z 2. Die Gesamtschotterfraktion wurde unter
Anwendung des tGblichen Verdiinnungsfaktors von 0,25 als LAGA Z 0 eingestuft. Aus diesen Griinden
wurde ein Transfer auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ausgeschlossen. Fur die o.g. wasserbau-
liche Maf3nahme bestanden daher aus gutachterlicher Sicht keine Einwande. Die Obere Wasserbehorde
des Regierungsprisidiums Gief3en hatte ebenfalls keine Bedenken. Es wird daher auch fiir die aktuelle
Bauleitplanung angenommen, dass der noch verbliebende Teil des Schotterbettes ebenfalls keinen ne-
gativen Einfluss auf diesen Wirkungspfad hat.

Nach Abtrag des Bahndammes werden im Bereich der geplanten Wohnnutzung weitere Untersuchun-
gen durch ein qualifiziertes Ing.-Biiro durchgefithrt, um die Geeignetheit des Bodens als Haus- und
Nutzgarten analytisch abkliren zu lassen.

Dem Kampfmittelriumdienst des Regierungsprisidiums Darmstadt liegen aussagekriftige Luftbilder
des Plangebietes vor, die Auswertung hat keinen begriindeten Verdacht ergeben. Da es sich bei dem
Plangebiet jedoch um eine ehemalige regionale Verkehrsverbindung handelt, kann nicht ginzlich ausge-
schlossen werden, dass eine Munitionsbelastung dieser Flichen vorliegt und mit dem Auffinden von
kampfmittelverdichtigen Gegenstinden (z.B. Bombenblindgingern) zu rechnen ist. Soweit im Zuge
von Bauarbeiten ein kampfmittelverdichtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
rdaumdienst des Landes Hessen unverziiglich zu verstindigen.

Die Auswertung der vorhandenen Luftbilder hat allerdings auch ergeben, dass die Ausgleichsfliche in
der Gemarkung Flammersbach in und am Rande eines Bombenabwurfgebietes liegt. Sollten hier entge-
gen der aktuellen Annahmen bodeneingreifende Mal3nahmen notwendig werden, ist eine Sondierung
der Fliche auf Kampfmittel notwendig. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall mit dem Kampfmittel-
raumdienst abzustimmen.

5. Anderungsverfahren

Die vorliegende Bebauungsplaninderung erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Die Planung dient der Férderung der Innenentwicklung.
Die seit Stilllegung des Bahnbetriebs vor knapp 20 Jahren mindergenutzte und unbebaute Fliche liegt
innerhalb des Siedlungsbereiches. Im Sinne einer optimalen Ausnutzung innerstiadtischer Flichenpoten-
tiale soll fiir diesen Bereich eine Umwidmung erfolgen, die kiinftig ein optimiertes Verkehrsnetz sowie
stellenweise auch eine Bebauung mit Wohngebiuden ermdglicht. Die Planung dient der Wiedernutz-
barmachung bzw. planungsrechtlichen Anpassung der innerortlichen Flichen. Mit ihr wird eine Anpas-
sung an die aktuell angestrebte stidtebauliche Entwicklung im Sinne des Prinzips der kurzen Wege an-
gestrebt und ein Beitrag zur Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang geleistet.

Durch die vorliegende Planung wird keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitsprii-
fung nach Anlage 1 UVPG begriindet. Dariiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgebiete.

Da eine Grundfliche von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, entspricht die vorliegende Bebau-
ungsplaninderung der Fallkonstellation, die im § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelt ist. Damit ist
eine Umweltpriifung einschliefSlich Monitoring nicht erforderlich. Insofern gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Gemil3 § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
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nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
abgesehen; § 4c BauGB ,,Uberwachung“ ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fillen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Elingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist
damit nicht anzuwenden.

5.1 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss 18.05.2016 gemal § 2 (1) BauGB: Bekanntgemacht: 05.12.2019

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemif § 13a (3) Nr. 2 und § 3 (1) BauGB:
10.12.2019 bis 20.12.2019, Bekanntgemacht: 05.12.2019.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt in Form einer 6ffentlichen Auslegung unter Anwendung des
§ 3 (2) BauGB: 09.03.2020 bis 14.04.2020, Bekanntgemacht: 27.02.2020.

Beteiligung der Beh6érden und Triger offentlicher Belange unter Anwendung des § 4 (2) BauGB:
09.03.2020 bis 14.04.2020. Eine Verlingerung dieser Frist aufgrund der Einschrankungen, die verbun-
den mit dem Coronavirus auftrat, wurde eingeraumt.

Satzungsbeschluss gemil3 § 10 (1) BauGB: xx.xx.xxxx

6. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohngrundsticke entlang der Aubachstral3e sind aktuell nicht durch eine verbindliche Bauleitpla-
nung Uberplant. Die Bahntrasse ist suidwestlich der Grundstiicke Aubachstrae 51 und 53 so schmal
dimensioniert, dass die Flichen, die nach Abzug einer 13 m breiten Strafle iibrig bleiben, so schmal
geschnitten sind, dass hier eine Wohnbebauung nicht vollstindig moglich ist. Durch Hinzunahme an-
grenzender Flichen wire dies jedoch méglich. Entsprechend der o. g. Zielsetzung sollen daher ein Teil
der Bahntrasse und — soweit wie es fiir eine Bebauung flichenmilig notwendig wire — auch die Girten
von Haus Nr. 51 und 53 zT. als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemil3 § 4 BauNVO iV.m.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt werden. So besteht hier, bei Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer
der Gartenflichen, die Moglichkeit neue Baugrundstiicke zu schaffen und brach liegende Restflichen
im Bahnbereich zu vermeiden.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind gemal3
§ 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebidude, die der Versorgung des Gebiets dienende Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5 genannten Ausnahmen sind nicht zuldssig, um die Wohnfunktion zu
stirken. Wegen der insgesamt von Wohnnutzung geprigten Lage in der nahen Umgebung werden
demnach Betriebe des Beherbergungswesens und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausge-
schlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie einen hohen Platzbedarf
erfordern, der im Bebauungsplangebiet nicht bereitsteht. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen kon-
nen gleichzeitig potentielle Konflikte, v.a. mit dem direkt angrenzenden FFH-Gebiet und faktischen
Wohngebiet insgesamt vermieden werden, da beides durch derartige Nutzungen belastet werden kann.
Da die Flichen im Umfeld der Schule am Budenberg liegen, soll die Option zur symbiotischen Ergin-
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zung mit Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 moglich und daher als Ausnahme zulidssig
sein. Die Gliederung beruht auf § 1 Abs. 6 BauNVO.
Weitere Baugebiete sind nicht vorgesehen.

Durch die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkfliche sollen die Parkmog-
lichkeiten fir Anwohner und Besucher der Schule erweitert werden.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sollen sich
an der vorhandenen Mehrfamilienhaus-Bebauung am Westende der Aubachstralle orientieren (s. Abb.
3), um die Bebauung gemil3 Grundsatz der Nachverdichtung in den umliegenden Gebdudebestand zu
integrieren. Die tibrige Aubachstrale und die Strale ,,Am Vogelsgesang* weisen in der Regel ein Voll-
geschoss weniger auf oder sind durch Sockelgeschosse in Hanglage geprigt. Von diesen Gebiuden aus
besteht jedoch kein direkter Sichtbezug zum geplanten WA. Das letzte Wohnhaus der Strale ,,Am Vo-
gelsgesang® liegt zudem nicht nur raumlich entfernt sondern auch topographisch héher, weshalb Ab-
weichungen zu dortigen Gebdudehéhen kaum ins Gewicht fallen.

Abb. 3: Wohnbebauung an der Aubachstrale Nr. 51 und 53

Aus diesen Griinden wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Ferner wird die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal zwei begrenzt. Zusitzlich werden fiir das WA Hohenbegrenzungen fur die
Gebiude in Anlehnung an den Bestand der Aubachstra3e 51 und 53 festgesetzt. Die maximale Gebau-
dehohe wird auf 10,5 m festgesetzt, die maximale Trauthohe auf 7,5 m. Bezugspunkt fir die Angaben
der festgesetzten Trauf- und Gebdudehdhen ist die Oberkante der erschlieBenden Stralle, von der aus
die Zufahrt zum Grundstick erfolgt. Die Héhen sind von der Straenoberkante an der Grundstiicks-
grenze, auf der Hohe der Mitte der strallenseitigen Hauswand zu ermitteln. Unter Gebdudehéhe ist bei
geneigten Dichern die Firsthohe als die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante tiber dem Be-
zugspunkt zu verstehen. Bei Sattelddchern ist dies der duflere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel,
bei Pultdichern der hochste Punkt der AuBlenkante Dachhaut. Die Trauthdhe ist bei geneigten Di-
chern die Hohe der Schnittlinie zwischen den Auflenflichen des aufgehenden Mauerwerkes und der
Dachhaut tber dem Bezugspunkt. Bei Pultdichern ist fur die Einhaltung der Trauthohe die untere
Traufe mal3gebend.
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Durch diese Vorgaben bestehen ausreichende Variationsmoglichkeiten fiir eine vertrigliche Nachver-
dichtung. In dem im Mittel rd. 70 m breiten und rd. 20 m tiefen westlichen Baufenster (rd. 1542 m?)
des WA ist eine Bebauung mit beispielweise drei freistehenden Einfamilienhdusern oder eine Kombina-
tion aus zwei Doppelhaushilften und einer Hausergruppe mit drei Gebduden moglich.

Das 6stliche Baufenster des WA hat einen ungleichmiBligeren Zuschnitt, da es von Osten nach Westen
enger zulduft. Die Tiefe variiert daher von ca. 7 m im Westen bis zu etwa 21 m im Osten. Die Breite
liegt bei rd. 57 m, so dass das Baufenster eine GroBe von ca. 740 m? aufweist. Denkbar wire daher eine
Bebauung mit einem freistehenden Einfamilienhaus, wobei ein Teil der Fliche als zusitzlicher Garten
fiur ,,Am Vogelsgesang® 32 in Betracht kommen konnte, oder mit einer Doppelhaushilfte.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Grundstiicke, die direkt an das westliche Allgemeine Wohngebiet WA anstof3en, sind mit Mehrfa-
milienhdusern bebaut; ansonsten ist das Wohnumfeld durch Einfamilienhiuser in offener Bauweise
geprigt. Entsprechend wird auch fiir das Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt, um es in die be-
stehende lockere Bebauung der Umgebung einzubinden. Aus gleichem Grund werden als Hausformen
nur Einzel- und Doppelhiuser sowie Hausgruppen zugelassen.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen gewihrleistet.
Diese halten einen Abstand von 3 m zur vorderen und den seitlichen Grundstiicksgrenze im westlichen
WA ein. Nach hinten wird keine Baugrenze festgesetzt, damit die jetzigen Eigentimer der Grundstiicke
Aubachstrale 51 und 53 in ihrer Nutzung der Flichen nicht eingeschrinkt werden, falls es nicht zu
einem Verkauf derselben kommt. Im 6stlichen WA wird die Baugrenze nur zur vorderen und hinteren
Grundstiicksgrenze festgesetzt, zur angrenzenden Bebauung im Osten wird keine Einschrinkung ge-
troffen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie sonstige bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO sind auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen im WA auflerhalb der Baugrenzen
nicht zuldssig. Stellplitze sind auch au3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig.

Der Dachfirst von Hauptgebauden im WA ist parallel zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze entlang
der ErschieBungsstrafle auszurichten, damit bei voller Ausnutzung der Gebiudehohe keine massive
Wirkung der Fassade auftritt. Geringfiigige Abweichungen kénnen zur Optimierung der Nutzung et-
neuerbarer Energien zugelassen werden.

6.4 Griin- und Wasserflichen, Schutzmaf3nahmen

Es werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen, um eine Durchgriinung zu férdern und das
Grundwasser zu schiitzen. So wird die Bodenversiegelung dadurch eingeschrinkt, dass Befestigungen
von nicht 6ffentlichen Flichen, Wegen, PKW-Stellplitzen, (Garagen-) Zufahrten, nicht tiberdachten
Hofflichen und Terrassen, soweit erforderlich, nur in wasserdurchlissiger Weise (z.B. breitfugig verleg-
tes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine) zuldssig sind. Voraussetzung hierftr ist, dass
dadurch keine Grundwassergefihrdung gegeben ist.

Die studlich an den Fuf3- und Radweg sowie nordlich an die offentliche Parkfliche angrenzenden 6f-
fentlichen Grunflichen ,,Begleitgriin sollen der Durchgriinung dienen. Eine konkrete Nutzung ist hier

nicht vorgesehen.

Zum Schutz des Gewissers des Aubachs bzw. des dortigen FFH-Gebietes allgemein sowie zum Ersatz
von entfernten Gehélzen im Zuge der Planumsetzung, wird die Grinfliche nérdlich des geplanten
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Wendehammers (s. Kap. 0.5) festgesetzt. Sie wird gemal ihres Zwecks und ihres Biotoptypenbestandes
als ,,Offentliche Griinfliche — Uferrandstreifen festgesetzt. Die Flichen sollen der natiirlichen Sukzes-
sion iiberlassen werden und so der bereits bestehende Ufergehdlzsaum aus heimischen und standortge-
rechten Geholzen teilweise erhalten bleiben.

Am nordlichen Rand des Plangebietes wird der Damm unterirdisch durch den Miihlgraben gekreuzt.
Der Graben verliuft nordostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zwischen Erikaweg und
Aubach parallel zum Bahndamm. Er liegt dort teilweise innerhalb von privaten Flichen, nérdlich der
L 3044 zudem in einem geradlinig angelegten Bachbett. Durch die Planung soll deshalb ermdglicht
werden, den Miihlgraben in die ehemalige Bahntrasse (stidtische Fliche) zu verlagern und dort natur-
nah anzulegen. Fine Verlagerung des Miihlgrabens in die Maf3nahmenfliche F1 wird daher per Festset-
zung zugelassen. Sudlich der L 3044 verliuft der Mihlgraben bereits in einem naturnah angelegten
Bachbett innerhalb einer Ausgleichsfliche der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Fahler (LBA). Bei
der Umlegung des Miihlgrabens in das Plangebiet ist der Gewisserlauf maandrierend sowie mit flachen
und variierenden Boéschungsneigungen herzustellen. In das Gewisserbett sind punktuell Wasserbau-
steine unterschiedlicher Korngréfien sowie Totholz in Form von Baumstimmen oder Wurzelstécken in
unregelmalliger Anordnung einzubringen, so dass sich ein naturnaher Gewisserlauf entwickeln kann.
Auf den Ufersaumstreifen in der MaBBnahmenfliche F1 sind naturnahe gewisserbegleitende Hochstau-
denfluren zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist zunichst eine Initialansaat mit Regiosaat-
gut (z.B. Ufermischung der Rieger-Hofmann GmbH) vorzunehmen. Pflegemalnahmen sind ab-
schnittsweise alle zwei Jahre im September durchzufithren. Das Mahdgut ist abzutransportieren, auf-
kommende Weiden und Erlen sind zu erhalten. Der Einsatz von Pestiziden oder Diingemitteln ist un-
zulissig.

Die externe MaBnahmenfliche F2 ,,CEF-Fliche® ist als Ersatzhabitat fir ggf. im Bereich des ab-
zutragenden Bahndammes vorkommende Zauneidechsen vorzuhalten.

Die offentlichen Griinflichen ,,Begriinung® und ,,Verkehrsgriin® sind mit einer Saatgutmischung aus
Regio-Saatgut einzusiden und anschlieBend extensiv zu pflegen. Die Flichen sind dazu zweimal im Jahr
zu mihen. Der erste Schnitt ist ab dem 15.07. und der zweite im Spitherbst durchzufiihren. Das Mahd-
gut ist nach einer zwei- bis dreitigigen Lagerzeit abzutransportieren. Der Einsatz von Pestiziden oder
Diingemitteln ist unzulidssig.

Die bereits bewachsene o6ffentliche Grinfliche ,,Grinfliche mit Versorgungsanlagen ist wie bisher
der Sukzession zu tiberlassen, soweit dies die vorhandenen Versorgungsanlagen innerhalb der Fliche
sowie deren Betrieb und Wartung nicht beeintrichtigt (vgl. Kap. 8.2). Die Durchfithrung von Baumal3-
nahmen zur Verlegung, Austausch und Reparatur von Versorgungsanlagen ist innerhalb der Fliche
zulidssig.

6.5 Sonstige Festsetzung nach § 9 Abs. 1 BauGB

Verkehrsflichen

Die festgesetzte Strallenverkehrsfliche sowie der Ful3- und Radweg nérdlich der L. 3044 sind in der
Planzeichnung breiter angelegt, als die aktuell dort tatsichlich befindlichen Wege sind. Der Ful3- und
Radweg im Norden ist aktuell nur ca. 2,2 m breit. Zwischen L 3044 und Aubach ist die ebenfalls nur als
FuB3- und Radweg angelegte Verbindung sogar nur ca. 1,8 m breit. Auch die bestehende Strafle ,,Am
Vogelsgesang® ist mit der Funktion als Zufahrt zur Schule relativ schmal gehalten. Im Sinne des Pla-
nungsziels der Vernetzung werden diese Verbindungen fiir eine PKW-Nutzung erweitert.

Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung nordwestlich der L 3044 wird so dimensioniert,
dass der bestehende Ful3- und Radweg zu einer rund 8,0 m breiten Strafle mit begleitendem Fuf3- und
Radweg umgebaut werden kann. Sie soll nordlich des Plangebietes im angrenzenden Bebauungsplan in
gleichem Ausmal3 fortgefiihrt werden (vgl. Kap. 8.1). Zu diesem Zweck wird die bestehende Wegepar-
zelle einbezogen und nach Nordwesten bis auf 8,0 m erweitert. Im Zusammenspiel mit dem nérdlich
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angrenzenden Bebauungsplan ,,Ehemalige Bahnlinie sudlich des Hickenwegs®™ wiirde so zukiinftig eine
Verbindung der Wohngebiete ,,Fahler* und ,,Am Képpel® untereinander sowie zur 1. 3044 geschaffen
werden, die langfristig auch fir den motorisierten Verkehr nutzbar sein kénnte. Eine planungsrechtli-
che Anderung der Verkehrsfliche und damit des Bebauungsplanes wire hierzu notwendig. Vorerst ist
jedoch nur die Nutzung als Fu3- und Radweg mit Fahrtrecht fir die Ver- und Entsorgungsunterneh-
men sowie fur die Stadt Haiger angedacht. Fiir den 6ffentlichen und motorisierten Individualverkehr ist
die Nutzung nicht zulissig.

Stdlich des Bahndammes wird der bestehende FuBBweg erhalten und von einer 6ffentlichen Griinfliche
,, Verkehrsgriin® begleitet.

Die Uberwindung des Aubachs ist derzeit iiber eine FuBlgiingerbriicke geregelt und fiir die vorliegende
Planung ausreichend. Die Optimierung der Anbindung der Schule von Osten her steht im Fokus der
Planung. Daher wird die zeichnerische Festsetzung der Verkehrsfliche auf Hohe der Schule aufge-
weitet, so dass ein Wendehammer angelegt werden kann. Bisher ist eine Wendemdglichkeit nur tber
den Parkplatz der Schule méglich. Der An-kntupfungspunkt der neu geplanten Stralle an den Bestand
auf Hohe der Gasreglerstation wurde relativ grof3flichig gehalten, um- je nach Bedarf — einen geradlini-
gen Ubergang oder aber eine engere Kurve ausgestalten zu kénnen. Die jeweils iibrig bleibenden Fli-
chen konnten als Strallenbegleitgriin oder zur Anlage von weiteren Stellplitzen fiir die Allgemeinen
Wohngebiete und die Schule genutzt werden.

Auch das Wohngebiet rund um die Aubachstra3e und Uferstra3e soll zumindest fiir den nicht motori-
sierten Verkehr an die projektierte Verbindungsstrale besser angeschlossen werden. Deshalb wird zwi-
schen oOffentlicher Grunfliche ,,Uferrandstreifen und Allgemeinem Wohngebiet eine Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung — Ful3- und Radweg festgesetzt. Sie wird 5,0 m breit dimensioniert, um
in Notfillen als Zu-/Ausfahrt fiir PKW dienen zu kénnen, falls der einzige Zugang zu diesem Wohn-
gebiet tiber die AubachstraBe im Nordwesten einmal blockiert sein sollte. Der bestehende Ful3- und
Radweg entlang des Allgemeinen Wohngebietes wird zeichnerisch gesichert und auf 5,0 m verbreitert.

Aufschiittune und Abgrabung

Die Fliche des Bahneinschnittes ist ohne eine Auffillung nur maBig nutzbar.

Im WA sind daher individuell notwendige Auffullungen zur jeweiligen GrundstiickserschlieBung bis zur
Oberkante der Fahrbahnbefestigung der erschlieBenden Strale zuldssig. Die Auffillung des Gelindes
darf jedoch die Hohenlage der Oberkante des nordwestlich angrenzenden bestehenden Fuf3- und Rad-
weges an der jeweiligen Grundsticksgrenze nicht Gberschreiten, um negative Ausstrahleffekte auf die
umliegenden Wohngrundstiicke zu vermeiden. Auftretende Hohenunterschiede zwischen benachbarten
Grundstiicken sind linear auszugleichen.

Der restliche Teil des Bebauungsplangebietes zeichnet sich durch eine Dammlage aus. Um die hier an-
gedachte Stral3e, eine bauliche Nutzung und die Verlagerung des Mihlgrabens umsetzen zu kénnen, ist
voraussichtlich ein weitgehender Abtrag des Damms notwendig. Die dadurch Giberschissigen Erdmas-
sen, die nicht fur die geplanten Auffillungen verwendet werden kénnen, sollen nach Beprobung und
somit Uberprifter Eignung bei Aufschittungen in anderen Baugebieten eingesetzt werden. Die Abgra-
bung darf jedoch die Héhenlage der im Plangebiet bereits bestehenden Verkehrsflichen (Strallen, Ful3-
und Radwege), die parallel zum Damm verlaufen, nicht unterschreiten. Im Zuge der Neuanlage der
geplanten Verkehrsflichen sind technisch bedingte Unterschreitungen dieser Hohen geringfiigig zulis-
sig. Bei Verlagerung des Mihlgrabens ist fiir das neue Bachbett vermutlich ebenfalls eine Unterschrei-
tung dieses Hohenniveaus erforderlich. Dies wird daher fiir das Bachbett explizit zugelassen.

Die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), des Bundesbodenschutzgesetzes

(BBodSchG) und des Strallenbauerlasses Hessen der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) sind
bei Bodenarbeiten zu beachten. Eine Vermischung mit unbelebtem Boden z.B. aus dem Bereich von

@ "; @ PlanU nngU ro KOCh BP ,,Ehemalige Bahnlinie zw. L. 3044 und Vogelsgesang®, Kernstadt



14

Baugtuben und Fundamenten, ist zu vermeiden. Bei der Herstellung von Baugtruben/Fundamenten
anfallender Bodenaushub ist soweit méglich auf dem Baugrundstiick zu verwerten. Uberschiissiger
Bodenaushub ist entsprechend seiner Beschaffenheit und Qualitit einer Verwertung zuzuftihren oder
ordnungsgemil} zu entsorgen. Entsprechende Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind zu fith-
ren. UbermiBige Verdichtungen des anstehenden Bodens sind zu vermeiden.

Sollte bei der Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes wihrend der
Baugrubenherstellung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine
entsprechende, unverzigliche Anzeige beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises erfordetlich.

6.6 Festsetzungen nach Landesrecht

Damit sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild und die bestehenden Strukturen einfiigt,
sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper und der Grundstiicksfreiflichen not-
wendig. Diese werden gemil3 § 91 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Gestaltung der Baukorper im WA darf zwar von der nahe gelegenen Wohnbebauung in der
Aubachstrale und ,,Am Vogelsgesang® abweichen, da kein unmittelbarer optischer Zusammenhang
besteht. Um jedoch negative Effekte durch das WA auf die Nachbarschaft zu unterbinden, werden
zumindest Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung getroffen.

Dacheindeckungen und -Aufbauten sind in Anlehnung an die nihere Umgebung zu gestalten. Solaran-
lagen und Dachbegriinungen werden hierdurch nicht ausgeschlossen. Sie werden explizit zugelassen.
Die Gesamtbreite von Dachaufbauten, z.B. Gauben oder Zwerchgiebel, einer Dachfliche darf die hal-
be Breite der jeweiligen Dachfliche (einschlieflich Dachiiberstand) nicht tiberschreiten. Auch von die-
ser Beschrinkung sind Solaranlagen ausgenommen. Dacheinschnitte (innenliegende Dachterrassen)
sind nicht zulassig.

Bei Garagen und untergeordneten Nebengebduden sind Abweichungen von den Gestaltungsvorgaben
zulissig, da diese Dicher fur das Erscheinungsbild der Siedlung nicht so bedeutend sind wie die Dicher
der Hauptgebaude.

Bei der Fassadengestaltung ist die Verwendung von hell glinzenden Metall- und Kunststoffmaterialien
nicht zuldssig.

Zur Durchgriinung des Baugebietes leisten die Grundsticksfreiflichen einen wertvollen Beitrag. Die
laut festgesetzter GRZ einschlieBlich der zulissigen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
tberbaubaren Grundstiicksflichen (Grundstiicksfreiflichen) im WA sind deshalb zu mindestens 80 %
als Garten- und Grinfliche anzulegen und zu unterhalten. Zur Bepflanzung mit Biumen und Striu-
chern sind tiberwiegend heimische Arten zu verwenden. Empfohlene Arten sind:

Biume 1. Ordnung: Straucher:

Acer psendoplatanns - Bergahorn Cornus sangninea - Hartriegel

Fraxcinus excelsior - Esche Corylus avellana - Hasel

Quercus petraea - Traubeneiche Crataegus spec. - WeiBldorn

Quercus robur - Stieleiche Ewnonymus europacus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xcylostenm - Rote Heckenkirsche

Biume 2. Ordnung: Rosa canina - Hundsrose

Acer campestre - Feldahorn Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Carpinus betnlus - Hainbuche Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball

Prunus avium - Vogelkirsche

Salix caprea - Salweide

Sorbus ancuparia - Eberesche
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7. Naturschutz und Landschaftspflege

71 Lage des Plangebietes und naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt von Haiger am stidwestlichen Siedlungsrand. Die Flichen
grenzen teilweise an die rickwirtige bestehende Wohnbebauung der Stralen Aubachstrafle und ,,Im
Reiffenberger®, z.T. aber auch an Grunflichen und landwirtschaftlich genutzte Flichen. Zudem wird
der Geltungsbereich von Gewissern (Mihlgraben und Aubach) begleitet und gekreuzt. Nordwestlich
und stidostlich schlieB3t jeweils der weitere Verlauf der ehemaligen Bahnanlagen an.

Die Kernstadt von Haiger gehért nach GOLF (2004) zur GroBlandschaft ,,Westliches Lahn-Dill-
Bergland® (1) und befindet sich darin im Landschaftsraum ,,Mittleres Dilltal“ (5314.05). Dessen Poten-
zial fiir das Landschafts- und Naturerleben wird als sehr gering, die Bedeutung fiir den Biotopschutz als
gering eingestuft. Der Landschaftsraum umfasst das Dilltal zwischen Haiger und Sinn, welches sich
durch dichte Besiedelung auszeichnet und von tberregional bedeutsamen Verkehrswegen durchzogen
ist. Die Siedlungsstruktur prigend sind Kleinstidte sowie grofiflichige Dérfer, welche sich teilweise
durch optisch sehr dominante Neubaugebiete und ausgedehnte Industrie- und Gewerbegebiete aus-
zeichnen. Der Landschaftsraum ist ein ausgesprochen naturferner Raum, der durch ausgebaute Straf3en,
groBe Gewerbekomplexe sowie umfangreiche Gleisanlagen geprigt wird und lediglich vereinzelt Reste
einer offenen Auenlandschaft mit mi3ig intensiven Griinlandnutzungen und optisch reizvollen Uferge-
hoélzen aufweist. Landschaftsbildprigend sind die iiberwiegend bewaldeten und naturnahen Talhinge
der angrenzenden Landschaftriume.

R SRS\ A

Abb. 5 Lage im Raum (Ausschnitt TK 25)

7.2 Pflanzen- und Tierwelt

Die Planung stiitzt sich auf die ,,Flichendeckende Biotoptypenkartierung und faunistische Erhebungen
fir den Bereich der stillgelegten Fisenbahnstrecke®, die fiir das gesamte Stadtgebiet von Haiger erstellt
wurde (PLANUNGSBURO KOCH 10/2014). Sie wurde allgemein als Grundlage fiir die Abschitzung der
mit der Umnutzung der Flichen in Verbindung stehenden potenziellen Eingriffe in Natur und Land-
schaft sowie zur Ermittlung des Potenzials einiger Abschnitte fir Kompensationsmal3nahmen erstellt,
also nicht explizit fir den vorliegenden Bebauungsplan. Im Rahmen dieses Projektes wurden die Bio-
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topstrukturen kartiert (08/2013) und — zwecks Erfassung der faunistischen Ausstattung der Strecke und
Erarbeitung einer speziellen Artenschutzprifung — die Fauna bei mehreren Begehungen (08/2013,
09/2013, 03/2014 bis 07/2014) durch das BURO FUR FAUNISTISCHE FACHFRAGEN erfasst. Durch die
Untere Naturschutzbehérde des Lahn-Dill-Kreises wurden damals Erfassungen der Tiergruppen Vogel,
Reptilien, Heuschrecken sowie Fledermiuse als erforderlich eingeschitzt. Die Haselmaus wurde zu-
nichst nicht erfasst, entsprechende Erhebungen wurden jedoch fiir ausgewihlte Abschnitte, wie auch
dem vorliegenden, im Jahr 2016 durch das BURO FUR FAUNISTISCHE FACHFRAGEN nachgeholt.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbeh6rde konnen die Ergebnisse der o.g. Kartierungen
dem aktuellen Bauleitplanverfahren zu Grunde gelegt werden. Im Juli 2018 wurden die Flichen den-
noch zur Uberpriifung der Biotopausstattung erneut begangen, insbesondere auch, um artenschutz-
rechtliche Fragestellungen besser beurteilen zu konnen. Dabei wurden auch die angrenzenden und bis-
her noch nicht erfassten Grundsticke betrachtet.

Im Folgenden werden die naturschutzfachlichen Untersuchungsergebnisse zusammenfassend beschrie-
ben. Eine detailliertere Beschreibung der Biotoptypen kann den o.g. Dokumenten entnommen werden.

e Biotope

Gemil der Biotoptypenkartierung aus dem Jahr 2013 war die ehemalige Schienentrasse, die sich durch
das gesamte Plangebiet zieht, durchgingig als vegetationsfreies, sonniges Schotterbett eingestuft wor-
den. Im Laufe der Jahre haben sich nun jedoch an den meisten Stellen Vegetationsbestinde eingestellt,
die je nach Besonnungsgrad und angrenzenden Biotopen als Ruderalfluren (Biotoptyp-Nr. 09.220) bzw.
Sukzessionsgehdlz (Biotoptyp-Nr. 02.110) eingestuft werden. Die Ruderalfluren weisen einen unter-
schiedlichen Deckungsgrad auf, teils ist das Schotterbett noch deutlich erkennbar, teils ist es nahezu
flichig tiberwachsen. Auch in den Ruderalfluren kennzeichnen bereits aufkommende Gehdlze den
Fortschritt der Sukzession. Die als Sukzessionsgehélze eingestuften Abschnitte sind dicht mit jungen
Bidumen bewachsen, wobei sich die Bestinde dominant aus Etlen zusammensetzen, beigemischt treten
auch Birken und Weiden auf. Da die Gehdlze sich ausschliel3lich aus Pionierbaumarten zusammenset-
zen, sehr jungen Alters sind und noch keine voll entwickelten Gebiische darstellen, werden sie nicht,
wie teils angrenzende Biotope, als trockene bis frische, saure und voll entwickelte Gebtische (tiberwie-
gend) heimischer Arten (Biotoptyp-Nr. 02.100) erfasst.

An den Boschungsflichen des Bahndamms, der vom Westen kommend von einer Dammlage zu einem
Einschnitt im Osten wechselt, finden sich wirmeliebende ausdauernde Ruderalfluren meist trockener
Standorte (Biotoptyp-Nr. 09.220) sowie trockene bis frische, saure und voll entwickelte Gebtsche
(iberwiegend) heimischer Arten (Biotoptyp-Nr. 02.100) im Wechsel. In den Ruderalfluren stocken stel-
lenweise heimische, standortgerechte (Biotoptyp-Nr. 04.110) bzw. nicht heimische, nicht standortge-
rechte Einzelbdume (Biotoptyp-Nr. 04.120).

Dort wo der Aubach, welcher aufgrund seines Ausbauzustandes dem Biotoptyp begradigter und ausge-
bauter Bach (05.250) zuzuordnen ist, das Plangebiet kreuzt und auf der Seite des Bahndammes, die an
den auBlerhalb des Geltungsbereichs weiterflieBenden Aubach anst663t (Nordosthang), befindet sich ein
nach § 30 BNatSchG geschiitzter Ufergeholzsaum (Biotoptyp-Nr. 04.400).

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes und innerhalb des geplanten westlichen WA ragen arten-
und strukturarme Girten (Biotoptyp-Nr. 11.221) in den Geltungsbereich hinein, im Bereich der 6ffent-
lichen Grunfliche ,,Grinfliche mit Versorgungsanlagen® haben sich tber die Jahre diverse Baume und
Straucher von selbst entwickelt. Sie werden ebenfalls dem Biotoptyp Nr. 02.100 zugeordnet.

Die asphaltierten und sonstigen geschotterten Flichen im Plangebiet (Bahniibergang, Ful3- und Radwe-
ge, Straf3en) sind floristisch von untergeordneter Bedeutung.
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Besondere Pflanzenarten, die einer Schutzverordnung unterliegen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.
e Tiere

Im Gutachten ,,Flichendeckende Biotoptypenkartierung und faunistische Erhebungen fiir den Bereich
der stillgelegten Hisenbahnstrecke® wurden im Rahmen der Erfassungen zur Tierwelt sogenannte
faunistische Lebensraumtypen zusammengefasst und bewertet.

Der Bereich nordlich der Westerwaldstral3e wurde dabei in der Gesamtheit zu den wertvollen bis sehr
wertvollen Offenlandbestandstypen (O3) gerechnet. Durch die hier auf dem Schotterbett autkommen-
den Sukzessionsgeholze ist die Wertigkeit des Offenlandbestandstyps jedoch bereits jetzt deutlich redu-
ziert.

Der Abschnitt zwischen Westerwaldstrale und Aubach wurde damals Gberwiegend ebenfalls zu den
wertvollen bis sehr wertvollen Offenlandbestandstypen gerechnet. Da hier die Ruderalflur auf dem
Schotterbett noch recht schiitter ausgebildet ist, besteht diese Wertigkeit auch weiterhin.

Die Ufergehélze stellen nach wie vor wertvolle bis sehr wertvolle hochwiichsige Geholze (HG3) dar.
Der Bereich 6stlich des Aubachs wurde dem Offenlandtyp der Wertstufe 2 (durchschnittlich wertvoll,
02) zugewiesen. Da sich auch hier zwischenzeitlich Sukzessionsgeholze entwickelt haben, ist diese
Wertigkeit auch hier deutlich reduziert.

Den 6stlichen Abschluss bildeten damals die Biotoptypengruppen durchschnittlich wertvolle hoch-
wichsige Geholze (HG2) sowie Geholze (G2), die auch heute noch so einzustufen sind.

Bei den Erhebungen (BURO FUR FAUNISTISCHE FACHFRAGEN 10/2014) wurden im Plangebiet ge-
schiitzte und/oder gefihrdete Vogel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken festgestellt: Nordlich der
L 3044 wurde mit einem Exemplar des Wachtelweizen-Scheckenfalters ein seltener, gefihrdeter Tagfal-
ter gesichtet. Stidlich der Landesstralle auf Hoéhe des dortigen FulBweges wurde mit einem Exemplar
des Wiesengrashiipfers eine seltene, gefihrdete Heuschrecke kartiert, die ebenfalls im Bereich des ge-
planten WA gesichtet wurde. Beide stellen in Hessen keine artenschutzrechtlich relevanten Arten dar.
Eine Weidenmeise (= im ungiinstigen Erhaltungszustand) wurde im Ufergeho6lzsaum auf der Nordseite
des Bahndamms beobachtet. Am Aubach, aullerhalb des Plangebietes, wurde zudem eine Wasseramsel
gesichtet. Stidlich der Landesstraf3e auf Hohe des dortigen FuBBweges wurde eine Zauneidechse gesich-
tet, die jedoch insgesamt im Bereich der ehemaligen Bahnlinie nur sehr selten angetroffen werden
konnte. Ein Grund hierfiir ist vermutlich, dass der Gleiskérper mit seinem groben Schotter keine aus-
reichend gute Anbindung an andere angrenzende mégliche Lebensraume der Art hat, wie Grinlandfla-
chen, sandige Gebiete usw. Durch das Fortschreiten der Sukzession auf dem Gleiskorper haben sich
die Bedingungen fur Reptilienarten, die auf halboffene Bereiche angewiesen sind, noch verschlechtert.
Schlingnattern konnten im Plangebiet hingegen nicht nachgewiesen werden und sind aufgrund der
Rahmenbedingungen auch nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereichs konnten im Jahr 2016 keine Haselmiuse nachgewiesen werden. Sichere
Nachweise gelangen in einem nordwestlich gelegenen Abschnitt der ehemaligen Bahnlinie, der jedoch
durch einen neu aufgeschiitteten Stralendamm vom Rest der Flichen abgeschnitten ist. Es kann davon
ausgegangen werden, dass der Planbereich kein gut geeigneter Lebensraum fiir die Haselmaus ist, da die
hier vorkommenden Geholze der Art keinen ausreichenden Lebensraum bieten. Der Bereich des ge-
samten Bahndamms dient aber sicherlich der Ausbreitung der Art, wobei sich die Haselmaus hier auch
unabhingig vom Bahndamm durch die angrenzenden Hausgirten bewegen kann. Ein direktes Vor-
kommen innerhalb des Plangebietes durfte auszuschlieBen sein. Durch die Rodung der Gehdlze im
Bereich des Bahndammes werden die Flichen fir die Art zusitzlich unattraktiv, da bei Beginn der Ak-
tivitatszeit keine Ndhrgeholze aufgefunden werden. Diese ,,VergrimungsmaB3nahme® verhindert somit
ein Einwandern und fithrt gleichzeitig zum Schutz vor T6étung gef. doch vorkommender Tiere im Zuge
des Abtragens des Bahndammes. Weitere artenschutzrechtliche Maf3inahmen werden fiir die Haselmaus
somit nicht notwendig.
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Fir Libellen, Amphibien, Kifer und Weichtiere sind die geplanten Vorhaben vertriglich, da sie im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht auftreten und keine geeigneten Lebensraume vorfinden. Quar-
tiermoglichkeiten fir Fledermiuse in Baumhohlen oder an Briicken konnten ebenfalls im Plangebiet
nicht nachgewiesen werden. Fledermiuse sind durch die Planung aktuell also nicht beeintrichtigt.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes von Haiger mit angrenzenden Hausgirten, Frei- und
Grinflichen sowie der schmalen Flichenausdehnung der Bahnanlagen kénnen die regelmillig vor-
kommenden Tierarten kleinrdumig auf angrenzende Garten- und Freiflichen ausweichen. Zudem ent-
stehen durch die geplante Nutzung zum Teil neue Garten- und Grunflichen, die den stérungsunemp-
findlichen und regelmafig vorkommenden Tierarten als Habitat zur Verfiigung stehen kénnen.

e Artenschutz

Um dem Artenschutz gerecht zu werden, wurde auf Grundlage des BP-Entwurfs eine artenschutzrecht-
liche Betrachtung durch das BURO FUR FAUNISTISCHE FACHFRAGEN durchgefiihrt, die dieser Begriin-
dung als Anlage beigeftigt ist. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass nur zwei Arten (Weidenmeise, Zaun-
eidechse) durch den B-Plan betroffen sein konnen, wobei fir die Zauneidechse im konservativen An-
satz CEF-Malinahmen umzusetzen sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde sicher ausschlie-
BBen zu kénnen. Vor (Stralen-)BaumalBnahmen und Abtrag des Bahndammes sind eventuell vorhande-
ne Zauneidechsen nach vorheriger Rodung der Flichen, unter Verbleib von krautigen Vegetationsstrei-
fen und nach vorheriger Stellung eines Reptilienschutzzaunes wihrend ihrer Aktivititsphase abzusam-
meln und in die MaB3nahmenfliche F2 umzusiedeln.

Zum Schutz der Weidenmeise diirfen Rodungen von Geholzen aller Art gemil3 den Erfordernissen des
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auflerhalb der Brutzeit, d.h. nur zwischen 01. Oktober und 01. Mirz,
durchgefiihrt werden. Unter Berticksichtigung dieser Zeitvorgaben ist das Vorhaben als vertriglich ein-
zustufen.

e Bewertung

Insgesamt ist das Plangebiet durch die Lage inmitten des Siedlungsraumes von Haiger, die ehemalige
Bahnnutzung und die Nihe zur L 3044 vorbelastet. Durch die fehlende Pflege in den Randbereichen
der Bahnanlagen konnte sich ein strukturreiches floristisches und faunistisches Artenspektrum ausbil-
den. Dieses konnte sich nach Aufgabe des Bahnbetriebs und der damit verbundenen Freihaltungsmal3-
nahmen langsam auch auf den direkten Gleisbereich ausbreiten. Aufgrund des hohen Anteils an wert-
vollen Biotopstrukturen und dem Potenzial besonders geschiitzten Arten als Lebensraum zu dienen
sowie deren tatsichliches Vorkommen, ibernimmt die Fliche insgesamt eine hohe Bedeutung fiir die
Schutzglter Tiere und Pflanzen.

Da der Bahndamm voraussichtlich fast vollstindig abgetragen bzw. der Einschnitt aufgeschiittet wird
(mit Ausnahme der Uferstreifen unterhalb der Aubachbriicke), ist davon auszugehen, dass es im Be-
reich der Bahnanlage nahezu zu einem Totalverlust der bestehenden Lebensrdume und Pflanzenbe-
stinde kommt. Die tberplanten Flichen abseits des Bahndamms (StraBen, Wege, Wohngrundstii-
cke/Gdirten) bleiben weitestgehend erhalten bzw. werden nach dem Dammabtrag wiederhergestellt.

Unter Beachtung der Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und der unten genannten Prifungen
mit gegebenenfalls folgenden MaBnahmen, kénnen artenschutzrechtlich relevante Beeintrichtigungen
gemil § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Der Wegfall des Biotoptypenbestandes kann tiber Be-
grinungsmalinahmen in Teilen kompensiert werden (s.u.).
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7.3 Boden

Die Flichen des Plangebietes sind hinsichtlich des Schutzgutes Boden nahezu vollstindig vorbelastet.
Einzige Ausnahme stellen die Flichen siidostlich der L. 3044 am Nordrand des Geltungsbereiches dar,
auf denen eine Mallnahme fir den Naturschutz festgesetzt wird. Im gesamten Bereich der ehemaligen
Bahnstrecke sind durch die Nutzungshistorie mit stattgefundenen Anschiittungen, Auffillungen, Ver-
siegelungen, Verdichtungen und Stoffeintrigen die Flichen stark anthropogen tuberformt, so dass die
natiirlichen Bodenfunktionen stark beeintrichtigt bzw. ginzlich unterbunden sind. Diesen Flichen
kommt somit fiir die unterschiedlichen nattirlichen Bodenfunktionen keine Bedeutung zu.

Randlich der Bahnstrecke bereits vorhandene Verkehrs- und Siedlungsflichen stellen ebenfalls eine
Vorbelastung fiir den Boden und seine Funktionen dar, da davon auszugehen ist, dass diese hier durch
Versiegelung und Verdichtungen nicht mehr oder nur noch in einem geringen Umfang vorhanden sind.

Auf Ausfihrungen und Bewertungen des Schutzgutes Boden auf Grundlage der fir Hessen vorliegen-
den Arbeitshilfen ,,Bodenschutz in der Bauleitplanung — Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Boden-
belangen in der Abwigung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen® des Hessisches Ministeri-
ums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz von 2011, ,,Bodenschutz in der Bau-
leitplanung — Methodendokumentation der Arbeitshilfe: Bodenfunktionsbewertung fir die Bauleitpla-
nung auf Basis der Bodenflichendaten 1:5.000 landwirtschaftliche Nutzfliche (BFD5L)*“ des Hessi-
sches Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz von 2013 sowie der
Arbeitshilfe ,,Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* des Hessi-
schen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie aus dem Jahr 2018 (HLNUG 2018) wird
daher verzichtet. Fachdaten fiir die Flichen des Plangebietes liegen im Bodenviewer Hessen (in Inter-
net unter: http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de)
nicht vor.

7.4  Zielaussagen zum Umwelt- und Naturschutz / Grinordnung

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird es insgesamt im Zuge der Umsetzung der Planung durch den
vorherigen Riickbau der Bahntrasse, insbesondere durch Abtragung des Bahndammes, zu einer Verbes-
serung kommen, da durch die Uberschiittung die natiirlichen Bodenfunktionen in diesen Bereichen
zum jetzigen Zeitpunkt vollstindig unterbunden sind. Gleichzeitig werden grof3flichig Schotteranschiit-
tungen entfernt, von denen angenommen werden muss, dass sie durch den ehemaligen Bahnbetrieb
nutzungsbedingt belastet sind. Diese Vorbelastung berticksichtigend, werden keine Eingriffe und Be-
eintrichtigungen tber das bisherige Maf3 hinaus zugelassen, da zum einen weite Teile der jetzigen Tras-
se als offentliche Griinfliche bzw. Fliche fiir Mallnahmen des Naturschutzes festgesetzt werden, in-
nerhalb derer eine Errichtung baulicher Anlagen nicht zuldssig ist. Zum anderen werden die beim Ab-
trag des Bahndammes anfallenden Massen entsprechend abfallrechtlicher Vorgaben entsorgt. Bei den
randlich der Bahntrasse festgesetzten Verkehrsflichen und Wohngebieten handelt es sich im Wesentli-
chen um bereits vorhandenen Nutzungen, die durch den Bebauungsplan nun baurechtlich gesichert
werden sollen.

Durch den Dammabtrag positiv beeinflusst wird auch das Schutzgut Klima, da so eine Frischluft-
schneise geschaffen wird, die den umliegenden Wohngebieten zu Gute kommt. Lediglich die Entfer-
nung der im Bereich des Bahndammes vorhandenen Vegetationsstrukturen, insbesondere der Geholze,
stellen zunichst eine Beeintrichtigungen des Schutzgutes dar. Diese werden jedoch durch die Festset-
zungen der Offentlichen Grunflichen sowie der Flichen fiir Mainahmen des Naturschutzes wieder
ausgeglichen.

@ "; @ PlanU nngU ro KOCh BP ,,Ehemalige Bahnlinie zw. L. 3044 und Vogelsgesang®, Kernstadt



20

Die allgemeine Erholungseignung des Gebietes wird nicht beeintrichtigt, da die verwilderte Bahntrasse
ebenso wie die zukinftigen Wohngrundstiicke und privaten Freizeitgirten keine Erholungsfunktion fiir
die Allgemeinheit erfiillen. Sie wird sogar eher verbessert, da durch den Dammabtrag der Blick auf den
Aubach frei gelegt wird und bei Verlagerung und Renaturierung des Muhlgrabens die natiirliche Land-
schaft wieder hergestellt wird. Dies wirkt sich auch positiv auf das Landschaftsbild aus. Zudem wird
das Areal durch eine gezielte Strukturierung der Griin- und Verkehrsflichen optisch aufgewertet. Der
aktuelle Bahndamm hat zwar auch eine landschaftsbildende Funktion, allerdings ist diese aufgrund des
massiven Erscheinungsbildes des Dammes, seiner Barrierewirkung und die wenig einladende Bricke
tber die L 3044 als eher negativ zu bewerten. Diese Wirkung wird durch einen Abtrag ebenfalls zum
Positiven gewendet. Das Landschaftsbild wird daher verbessert.

Sachgtiter sind neutral zu bewerten, da durch die Planung zwar eine Bebauung und damit die Schaffung
neuer Sachgiiter ermdglicht wird, die Bahnbriicke tiber die Westerwaldstra3e langfristig jedoch abge-
brochen werden muss, um die Verbindungsstrale anlegen zu kénnen. Die denkmalgeschiitzte Eisen-
bahnbriicke tiber den Aubach soll erhalten bleiben. Kulturgiiter werden daher nicht negativ beeinflusst.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt werden im gesamten Plangebiet durch Abgrabung und Aut-
schittung stark beeinflusst (s. Kap. 7.2). Entsprechende Kompensationsmal3nahmen wurden getroffen.
Fir Tiere sind zudem weitestgehend Ausweichmoglichkeiten auf die Nachbargirten und -freiflichen
gegeben. Der Mensch ist direkt und indirekt durch die Beeinflussung der tibrigen Schutzgiiter betrof-
fen. Eine Beeintrichtigung des FFH-Gebietes ist durch die Umsetzung der Planung nicht gegeben (vgl.
FFH-VP, 05/2020, Planungsbiiro Koch).

e Mallnahmen zur Eingriffsminimierung

Einer Eingriffsminimierung sowie einer Eingrinung des Plangebietes dienen die Festsetzungen zur
Entwicklung eines Ufergeholzsaumes, zu Entwicklung und Erhalt von extensiv gepflegten Grinfla-
chen, zu Entwicklung und Erhalt von Hochstaudenfluren (F1), zur Schaffung eines Ersatzhabitats fir
die Zauneidechse (F2) und zur Begrinung von Grundstiicksfreiflichen. Erginzend dazu werden Fest-
setzungen zur Gestaltung von Diachern, Fassaden und Firstrichtung getroffen, die sich an der benach-
barten Bebauung orientieren. Sie dienen dazu, das Plangebiet zu begrinen, Pflanzen und Tiere zu
schiitzen und eine Fingliederung in das Ortsbild zu férdern.

Mafinahmen zur Eingriffsminimierung im Hinblick auf das Schutzgut Boden und Wasser erfolgen tber
cine Beschrinkung der Versiegelungen von Stellplitzen (wasserdurchlissig), des Ausmalies von Neben-
anlagen innerhalb der Freizeitgirten sowie der Aufschuttung und Abgrabung im Bahndammbereich.
Hierzu dienen ebenfalls die Festsetzungen einer Grundflichenzahl. Zudem wird auf die Vorgaben nach
HWG und WHG zum Niederschlagswasser hingewiesen und eine Renaturierung des Miihlgrabens zu-
gelassen.

e Malnahmen zur Kompensation

Die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist aufgrund der Einstufung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nicht erforderlich; ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht zu erbringen. Die zu
erwartenden Eingriffe gelten gemidll § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig (vgl. Kap. 5). Die getroffenen Festsetzungen zur Kompensation ge-
wihtleisten, dass die Belange des Umwelt- und Naturschutzes einschlieflich der Landschaftspflege aus-
reichend gewahrt werden.

e MalBnahmen zum Arten- und gesetzlichen Biotopschutz

Far Brutvégel konnen Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 BNatschG vermieden werden, indem die
Baufeldvorbereitung sowie Rodung und Riickschnitt von Geholzen auBerhalb der Brutzeit durchge-
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fihrt werden, d.h. von Anfang Oktober bis Ende Februar. Ein entsprechender Hinweis auf § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG wird in die Festsetzungen aufgenommen.

Reptilien kénnen zwar durch die o.g. Rodungszeiten ebenfalls geschiitzt werden, eine Tétung kann
jedoch nur durch Abfangen und Hiltern/Umsetzen vermieden werden. Im Bereich potenzieller Vot-
kommen miussen die Zauneidechsen daher vor Entfernung der Vegetation oder Bodenarbeiten aller Art
wihrend ihrer Aktivititsperiode abgefangen und auf eine geeigneten Fliche umgesiedelt werden. In
Abstimmung mit der zustindigen Unteren Naturschutzbehérde (Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises,
Abt. Umwelt, Natur und Wasser) wurde das Abfangen und die Umsiedlung vorhandener Individuen
bereits im August/September 2018 umgesetzt. Vor Abtrag des Bahndamms sind die Flichen nochmals
auf ein Vorkommen der Zauneidechse zu iiberpriifen. Dazu sind nach vorheriger Rodung der Flichen
und unter Verbleib von krautigen Vegetationsstreifen im Zeitraum Ende Februar/ Anfang Mirz Repti-
lienzdunen aufzustellen. Im Mirz/ April sind eventuell vorhandene Tiere abzusammeln und in die
Maf3nahmenfliche F2 umzusiedeln. Ein entsprechender Hinweis wird in die Festsetzungen aufgenom-
men.

Im Zuge des Bahndammabtrages miissen Teilflichen des vorhanden und nach § 30 BNatSchG gesetz-
lich geschiitzten Ufergeholzsaums entfernt werden. Vor Entfernung ist daher bei der zustindigen Unte-
ren Naturschutzbehorde (Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Abt. Umwelt, Natur und Wasser) ein
Antrag auf Ausnahme gemiB3 § 30 Abs. 4 BNatSchG durch die Stadt zu stellen. Da die als ,,Offentliche
Grinfliche — Uferrandstreifen® festgesetzte Fliche, die der nattrlichen Sukzession tiberlassen werden
soll, um den Ufergehdlzsaum aus heimischen und standortgerechten Geholzen zu erhalten und zu er-
weitern, der Fliche des zu entfernenden Ufergehodlzes entspricht bzw. diesen Flichenanteil Gbertrifft,
ist perspektivisch ein Ausgleich der Beeintrichtigungen im Sinne des § 30 Abs. 3 BNatSchG mdéglich.

8. Erschliefung

8.1 Verkehr

Die bahnbegleitenden Verkehrswege, die ebenfalls zum Geltungsbereich gehoren, sind fast alle asphal-
tiert. Westlich und stidwestlich der Bahntrasse verlduft zwischen der Stralle ,,Am Koéppel® und der
L 3044 ein FuB3- und Radweg (s. Abb. 0), der mit dem Gefille auf die L. 3044 trifft und auf der anderen
StraB3enseite parallel zum Bahndamm fortgefithrt wird. Er verlduft hier am Fulle des Damms und fihrt
tber eine FuBlgingerbricke tiber den Aubach (s. Abb. 7), wo er auf Héhe der Schule am Budenberg auf
die Stralle ,,Am Vogelsgesang* trifft. Diese verlduft ebenfalls parallel zur Bahnlinie. Dort wo der Wech-
sel zwischen Damm und Einschnitt erfolgt, kreuzt ein geschotterter Ful-/Radweg die Bahntrasse und
verbindet die Strafle ,,Am Vogelsgesang mit der Aubachstraf3e im Nordosten des Plangebietes fiir den
nicht motorisierten Verkehr (s. Abb. 2).

Parallel zur denkmalgeschiitzten Bahnbriicke befindet sich eine Ful3gingerbriicke.
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Abb.

Die (faktischen) Baugebiete, die das geplante Allgemeine Wohngebiet (WA) umgeben, sind voll er-
schlossen. Die Anbindung des WA an das 6rtliche Verkehrsnetz ist daher ebenfalls fir den motorisier-
ten Individualverkehr iiber die Strafle ,,Am Vogelsgesang® in Richtung Siidosten gegeben bzw. fir
OPNV, FuBlganger und Radfahrer tber vorhandene Infrastruktur. Mehrere Bushaltestellen befinden
sich im nahen Umfeld. Die Kernstadt von Haiger verfiigt aulerdem tber eine Anbindung an das
Schienennetz. Die nichste HauptverkehrsstraBe (I 3044 / Westerwaldstral3e) ist nach rd. 2 km Fahrt
mit dem PKW zu erreichen. Von dort ist auch eine Anbindung an das tiberortliche Verkehrsnetz ge-
wihrleistet. Fiir das Allgemeine Wohngebiet ist daher keine weitere dulere ErschlieBung erforderlich.
Die geplante Verbreiterung der Stralle ,,Am Vogelsgesang® wire dazu ebenfalls nicht zwingend erfor-
derlich. Zur inneren ErschlieBung des WA ist ebenfalls keine Erginzung des bestehenden Verkehrsnet-
zes notwendig, da bei allen Baugrundstiicken eine direkte Zufahrt tiber die Strale ,,Am Vogelsgesang*
moglich ist.

Das geplante 6stliche WA ist aktuell durch eine Hecke vom nérdlich gelegenen Ful3- und Radweg abge-
trennt. Eine Zuwegung kénnte hier z.B. in Form von Durchbriichen entlang der Hecke erfolgen. Eine
ErschlieBung fiir PKW ist tiber die Stralle ,,Am Vogelsgesang® gegeben. Zusitzliche Stellplitze sind auf
den offentlichen Parkflichen zu finden und koénnen zudem je nach Straflenfithrung im Kreuzungsbe-
reich am Ende des Geltungsbereiches und im angrenzenden bestehenden Wendehammer eingerichtet
werden (vgl. Kap. 6.5).

Durch die Festsetzung bestehender und Erginzung neuer Fuf3- und Radwege wird die Erhaltung und
Optimierung des vorhandenen Fahrradweges und seine Anbindung an den Dilltalradweg (von Haiger
bis Wetzlar) unterstiitzt.

Die im Bebauungsplan ,,Fahler” I. BA getroffene zeichnerische Festsetzungen zur Freihaltung von
Sichtdreiecken mit max. Pflanzhdhen (vgl. Kap. 4.3) innerhalb der jetzt vorgesehenen 6ffentliche Grin-
fliche ,,Grunfliche mit Versorgungsanlagen® soll bei der vorliegenden Planung nicht ibernommen
werden. Da die Stadt Haiger ohnehin Verantwortung fiir die Verkehrssicherheit trigt, wird keine Not-
wendigkeit gesehen, auf 6ffentlichen Grinflichen weitere Regulierungen durch entsprechende Festset-
zungen zu treffen.

8.2 Ver- und Entsorgung

Da das angrenzende Gebiet bereits voll erschlossen ist, wird davon ausgegangen, dass die ErschlieBung
des neu hinzukommenden Allgemeinen Wohngebietes mit Anlagen zur Ver- und Entsorgung problem-
los tber das bestehende Netz erfolgen kann.
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In der bestehenden Behelfsstralle sowie dem Fuliweg ist auf der gesamten Linge der zu beplanenden
Bereiche eine Gashochdruckleitung sowie ein Niederspannungskabel verlegt. Des Weiteren befinden
sich im Fullweg Richtung Aubachstralle eine Gas- und Wasserleitung sowie ein Niederspannungskabel.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), im Bereich der Mehrfamilienhiuser, ist ein Mittelspannungskabel
(20 KV) vetlegt. In der Behelfsstra3e Richtung Budenbergschule sind keine Versorgungsleitungen ver-
legt. Im Planbereich ist iber das Trinkwasserverteilnetz in 300 Meter eine Loschwasserbereitstellung
von 13,31/s (800 1/min) gewihrleistet.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist der notwendige Bedarf mit den Ver- und Entsorgungstrigern
abzustimmen. Die Entwisserung der neuen Verkehrsflichen ist bei deren Ausfithrungsplanung zu be-
stimmen.

Zur Entwisserung von Niederschlagswissern wird auf die allgemeine Regelung des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) verwiesen: Demnach soll gemal3 § 37 Abs. 4 HWG Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aus 6kologischen Gesichtspunkten zur An-
reicherung des Grundwassers sowie zur Entlastung der Kanalisation eine sinnvolle Maf3nahme. Doch
lassen die geologischen Untergrundverhiltnisse eine Versickerung nicht Gberall zu, sodass ein hydroge-
ologisches Gutachten im Einzelfall erforderlich ist. Bei der Priifung ist das Arbeitsblatt ATV-DWA-A
138 zu beachten. Insbesondere im Bereich des Dammabtrags ist aktuell eine Prognose zur Versicke-
rungsfihigkeit des darunter liegenden Bodens schwierig und kann daher erst nach Abtrag erfolgen.

Die Stadt Haiger hat in eigener Verantwortung dafiir zu sorgen, dass eine ausreichende Loschwasser-
versorgung gewahrleistet wird. Gemals DVGW Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 ist als Grundschutz fiir
das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine Loschwassermenge von jeweils mindestens 1.600 1/min (ent-
spricht 96 m®/h) erfordetlich. Die Loschwassermenge muss fur eine Loschzeit von mindestens zwei
Stunden zur Verfugung stehen. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht vollstindig durch die
zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Moglichkeiten der Wasserentnahme
(z.B. offene Gewisser, Loschwasserbrunnen, -behilter) einzubeziehen. Einzelheiten sind im Rahmen
der ErschlieBungsplanung mit der zustindigen Brandschutzdienstelle abzustimmen.

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevélkerungsschutzes hinsichtlich von Feuerwehrzufahr-
ten, Bewegungs- und Aufstellflichen, der uneingeschrinkten Nutzbarkeit und zu Baum- und Geholz-
pflanzungen sind bei der Objektplanung zu beachten.

Die im Bebauungsplan ,,Fahler* I. BA getroffenen zahlreichen Festsetzungen innerhalb der jetzt vorge-
sehenen oOffentliche Grinfliche ,,Griinfliche mit Versorgungsanlagen sollen in der vorliegenden Pla-
nung aktualisiert und vereinfacht werden. Hier liegen u.a. ein Kanalhauptsammler und eine 20kV-
Leitung. Betrieb und Wartung der vorhandenen Leitungen innerhalb dieser Flichen sind wie bisher
gesichert, da die Fliche in stidtischem Eigentum verbleibt. Die Bestandteile der Versorgung sollen un-
ter der Zweckbestimmung ,,Griinfliche mit Versorgungsanlagen® subsummiert werden. Die Fliche soll
wie bisher der Sukzession iiberlassen werden, soweit dies die Mallnahmen fiir Betrieb und Wartung der
dort vorhandenen Leitungen nicht beeintrichtigt. Die Durchfithrung von BaumalBnahmen zur Verle-
gung, Austausch und Reparatur von Versorgungsanlagen ist innerhalb der Fliche zuldssig.

9. Immissionsschutz

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA fiigt sich auf Basis der dort zuldssigen Nutzungen und
baulichen Anlagen immissionstechnisch nahtlos in die nahe Umgebung ein.
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Aktuell hat der Bahndamm indirekt die Wirkung eines Larmschutzwalls zwischen der Schule im Siden
und der Wohnbebauung im Norden. Diese Funktion ist jedoch nicht erforderlich. Der Schulhof ist
nach Suden ausgerichtet und wird lirmtechnisch daher durch den vorhandenen Gebiaudekomplex ab-
geschirmt. Auf der Nordseite befindet sich lediglich der schuleigene Parkplatz, auf dem das Personal
parkt und wo die Schiler mit Taxen und OPNV an-/abreisen.

Die Schule am Budenberg ist eine Schule fiir Lernhilfe mit einer Abteilung fir Korperbehinderte und
beherbergt aktuell rund 140 Schiiler. Angeschlossen ist zudem ein Beratungs- und Forderzentrum.
Obwohl von der ersten bis zur zehnten Klasse beschult wird, ist die Schiilerzahl aufgrund des Unter-
richtskonzeptes vergleichsweise gering. Damit féllt die Larmbeldstigungen fiir benachbarte Anwohner
durch Schulhofaktivititen oder den Schulbusverkehr relativ gering aus. Ein Abtrag des Dammes ist
daher an dieser Stelle ersatzlos méglich.

Darum ist von Konflikten beziiglich des Immissionsschutzes insgesamt nicht auszugehen.

10. Flichenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtfliche des Bebauungsplanes betrigt 1,68 ha. Folgende Flichenanteile sind den einzelnen
Nutzungen zugeordnet:

Flichenart Flachenanteil | Gesamtfliche
(in ha) (in ha)
Allgemeines Wohngebiet WA 0,27
davon tiberbaubar mit Hauptanlagen (GRZ=0,4) 0,11
davon tiberbaubar inkl. Uberschreitung der GRZ (bis 0,5) 0,14
Strallenverkehrsfliche 0,36
Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung ,,Ful3-/Radweg* 0,18
Verkehrsfliche bes. Zweckbestimmung ,,Offentliche
Parkfliche* 0,04
Offentliche Griinflichen 0,24
Uferrandstreifen 0,06
Grinfliche mit Versorgungsanlagen 0,05
Begleitgriin 0,02
Begriinung 0,04
Verkehrsgriin 0,13
Mafnahmenfliche F1 0,24
MaBnahmenfliche F1 West 0,11
Mafinahmenfliche F1 Ost 0,24
Maflinahmenfliche F2 1,16
Gesamtfliche 2,68

Rundungsdifferenzen sind méglich

Haiger/ABlar, 18.05.2020

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH
\ﬁz/&\‘n WOUAN L/(crtgf\ gepriift: J :
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