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1. Veranlassung

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen,
da eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Langenaubach be-
steht, die durch Aufstellung des Bebauungsplanes zumindest teilweise gedeckt werden soll.

In 2020 hat die Stadtverwaltung Uberprift, wie viele Baullicken vorhanden sind. Es waren 13
Baulucken.

Die Eigentumer dieser Grundstiicke wurden angeschrieben. 2 Eigentimer haben in Aussicht
gestellt, dass sie ihre Grundstiicke privat verkaufen wollen. Eines dieser Grundstiicke besteht
aber zu 90 % aus einem Steilhang und kann vielleicht gar nicht bebaut werden.

Teilweise erfolgte noch eine telefonische Ruckmeldung: ein Verkauf ist nicht vorgesehen. Der
Grolteil der Eigentimer hat sich daher nicht gemeldet.

Zur Deckung der erheblichen Nachfrage ist daher die Ausweisung des neuen Baugebietes
erforderlich, um auch zukiinftig Bauwilligen ihre Bauwiinsche erftillen zu kénnen.

Der Bebauungsplan schafft hierfur die planungsrechtlichen Voraussetzungen. Er dient vor al-
lem der stadtebaulichen Ordnung im Planbereich einschlieBlich der ErschlieBung und der er-
forderlichen griinordnerischen MaRnahmen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen im Nordwesten des Stadtteils Langenaubach.
Ostlich und stdlich grenzt der Geltungsbereich direkt an die bebaute Ortslage des Stadttei-

les Langenaubach an.

3. Entwicklungsgrundsatz und Rechtsgrundlagen

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft dargestellt. Ei-
ne Inanspruchnahme der Flachen zur Siedlungserweiterung ist daher grundsatzlich méglich.
Da eine Inanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten fur die Landwirtschaft zu Zwecken der
Eigenentwicklung grundsétzlich méglich ist und da die Flache nicht raumbedeutsam ist, kann
davon ausgegangen werden, dass die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Regio-
nalplanung grundsétzlich gegeben ist.

Dartber hinaus grenzt das geplante Baugebiet direkt an die vorhandene Bebauung an und
ist auch wegen der gunstigen Entwasserungssituation stadtebaulich optimal gelegen. Da
sudlich und éstlich der geplanten Fldche bebaute Wohngrundstiicke angrenzen, wird durch
die geplante Bebauung der Ortsrandabschluss sinnvoll fortgefihrt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Teil des Geltungsbereiches, auf dem die
Bauplatze entstehen sollen, bereits als Wohnbauflache dargestellt. Es wurde daher bereits
auf Ebene des Flachennutzungsplanes die Zulassigkeit der Wohnbebauung auf dieser Fla-

che bestatigt.
Der Bereich der geplanten ErschlieBungsstralle ist als Stillgelegte Bahnanlage dargestellt.
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Die geplanten Nutzungen sind daher mit den Zielen des Regionalplanes vereinbar und sind
aus dem rechtswirksamen F-Plan entwickelt.

3.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren dieses Bauleitplanes

Die Bauleitplanung wird unter Beachtung u.a. folgender Gesetze und Verordnungen in der
zum Zeitpunkt der Offenlegung glltigen Fassung erstellt:

° Baugesetzbuch (BauGB)

° Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Planzeichenverordnung (PlanZV)

o Hessische Bauordnung (HBO)
° Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB aufgestellt.

Da die Bauleitplanung wahrend der Corona-Pandemie é&ffentlich ausgelegt wurde, wurde der
Offenlegungszeitraum etwas langer als einen Monat gewahlt.

Die ortstbliche Bekanntmachung zur Durchfhrung der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB wurde auch ins Internet gestellt. Dies gilt auch fir alle Unterlagen der 6ffentli-

chen Auslegung.

4. Altflaichen und Kampfmittel

Durch den Geltungsbereich verlauft eine stiligelegte Bahnstrecke. Die Gleise wurden in der
Vergangenheit bereits abgebaut. Es ist nur noch das ehemalige geschotterte Gleisbett vor-
handen. Eine Reaktivierung der Bahnanlage ist nicht geplant.

Weitere stillgelegte Betriebsgrundstiicke o. A. sind im Planbereich nicht vorhanden.
Altablagerungen sind im naheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst, hat im Verfahren gem. § 4
Abs. 2 BauGB mitgeteilt, dass es keinen begriindeten Verdacht auf eventuell vorhandene

Kampfmittel gibt.
Sollten wahrend der Bauarbeiten dennoch kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden

werden, ist unverzuglich der Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.”

5. Planung

Fur den insgesamt rd. 1 ha groRen Geltungsbereich werden folgende Flachen festgesetzt:
—  Wohngebiet mit rd. 2.735 m?
— StralRe mit rd. 1.510 m?
— Anliegerzufahrt mit rd. 840 m2
—  FuBweg mit rd. 265 m?
—  Verkehrsgrunflachen mit rd. 280 m?
—  Flachen fur CEF-Manahmen mit rd. 4.390 m?
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51 Stadtebau

Im Baugebiet sind nur Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Sie dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im Planbereich
verboten. Die Hauptnutzung des durch § 4 BauNVO vorgeformten Gebietstyps (WA) bleibt
erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiterhin er-

fallt.

Durch die gewéhlten Baugrenzen kénnen die Grundstiicke sinnvoll bebaut werden. Die Bau-
herren erhalten gréRtmaégliche Freiheiten.

Mit der gewahlten Grundflachenzahl (0,4) und der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl
(0,7) ist eine sinnvolle Nutzung der Flachen méglich.

Die festgesetzte maximal zuldssige Firsthbhe von 8,5 m reicht fur die maximal 2-
geschossige Bauweise aus. Sie stellt sicher, dass keine zu wuchtigen Gebaude errichtet

werden.

Textlich wurde festgesetzt, dass das Dachgeschoss als Staffelgeschoss mit einer max.
Dachneigung von 6° ausgefthrt werden darf.

Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, welches gegenuber dem darunterliegenden Geschoss
zuruckspringt und daher eine kleinere Grundfldche als das darunterliegende Geschoss auf-
weist.

Ohne Aufnahme dieser Festsetzung kénnten daher mehrere Staffelgeschosse Ubereinander
vorgesehen werden, da sich die Zahl der Vollgeschosse nicht andert, wenn die Grundflache
des Staffelgeschosses héchstens % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses be-
tragt.

Definition fur Vollgeschosse der Hessischen Bauordnung: ,,....Vollgeschosse sind oberirdi-
sche Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniliber mindestens
einer AuBenwand des Gebdaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und
ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es die-
se Hoéhe Uber mehr als % der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses hat (Auszug
aus § 2 Abs. 5 HBO).“ Stadtebaulich ist diese Bebauung nicht vertretbar.

Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, da Reihenhauser, die mit offener
Bauweise mdéglich sind, nicht in das stadtebauliche Konzept passen.

Um den Freiraum der Bauinteressenten und deren Planer nicht einzuschranken, wird die
Stellung der Gebaude und Firstrichtung der Dacher nicht verbindlich im Detail festgesetzt.

5.2 ErschlieBung
5.21  Verkehr
Die verkehrstechnische ErschlieBung wird durch Anschluss an die StraBe ,Am Loh“ im

Nordwesten sichergestellt. Die Fldche der geplanten Zufahrt ist in den Abb. 1 und 2 darge-
stellt. Entlang der ErschlieBungsstrale wird ein 3 m breiter Griinstreifen festgesetzt, sodass



) . » ) Stadt Haiger
Ingenieurburo Zillinger, 35396 Gielen Bebauungsplan ,Uber dem Heimbelweg*

die Stral3e nicht direkt entlang der stdéstlich angrenzenden Grundstiicke verlauft. Es wurde
daruber hinaus festgesetzt, dass der Grinstreifen fur ein und Ausfahrten unterbrochen wer-
den darf.

Abb. 1: Darstellung der Anschlussstelle der ErschlieBungsstrale (verandert nach Google
Maps 2020)

\ )

¥

n Zufahrt es Neubaugebietes

> e VA i i S ;
Abb. 2: Blick in Richtung Stdwesten zur Flache der geplante
(Ingenieurbiro Zillinger, Marz 2020)

Durch die geplante Wohnbebauung ist mit keinem wesentlich gréReren Verkehrsaufkommen
auf der Zufahrtsstrale zu rechnen, da maximal 5 Grundstiicke mit Einzel- und Doppelh&u-
sern bebaut werden kénnen.

Die Strallenbreiten fur den flieRenden Verkehr sind so sparsam wie méglich angesetzt wor-
den. Da in dem kleinen Wohngebiet mit wenig Verkehr zu rechnen ist, wurde dies bei Wahi
der Breite der Strallen beachtet. Die festgesetzte Breite der StraBenverkehrsflache (Index 1)
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ermoglicht grundsatzlich einen Begegnungsverkehr von LKW und PKW bei einem einseiti-
gen FuBweg von 1,25 m Breite. Alternativ kénnte auch eine gemischte Verkehrsflache ge-

wahlt werden.

Fur den gewahlten Wendehammer werden kleinere Flachen benétigt als fur den typischen
Wendehammer bzw. den Wendekreis. Er ist geeignet flr Personenkraftwagen, Lastkraftwa-
gen und 3achsige Mullfahrzeuge und entspricht daher einem Wendekreis mit 10er Radius.
Die Flache des Wendehammers wurde dartber hinaus gréRer gewahlt, da geplant ist, in die-
sem Bereich auch Stellplatze anzuordnen.

Zum Erhalt des StraRenbildes sind Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Flache, daher
in einem Mindestabstand 3 m zur éffentlichen Stral3e, zulassig.

Stellplatze und Carports sowie Nebenanlagen kénnen, da sie das Stral3enbild weniger stark
beeinflussen, auch direkt angrenzend angeordnet werden, sie sind daher aullerhalb der
Uberbaubaren Flachen uneingeschrankt zulassig.

Im Einmindungsbereich der Anliegerzufahrt in die 6ffentliche StralRe sind die Stellplatze,
Carports und Nebenanlagen nicht zuldssig, um Sichtbeeintrachtigungen zu vermeiden. Da
auf dem Wendehammer voraussichtlich Stellplatze im Bereich privates Grund-
sttick/offentliche Stral’e angeordnet und dort keine hohen Geschwindigkeiten erreicht wer-
den, ist hier diese Einschrankung nicht erforderlich. Dies gilt ebenfalls fir die Kurvenlagen
innerhalb der Anliegerzufahrt, da auf diesem Weg ebenfalls geringe Geschwindigkeiten ge-
fahren werden sollen.

Damit auf den Baugrundstiicken ausreichende Stellplatze angelegt werden, wurde abwei-
chend von der Stellplatzsatzung der Stadt Haiger festgesetzt, dass, statt nur einem, mind. 2
Stellplatze je Wohneinheit anzulegen sind. Die Gbrigen Festlegungen der Stellplatzsatzung
gelten unveréndert weiter.

Als Wohneinheit wird die Gesamtheit von Rdumen bezeichnet, die zur Fihrung eines selbst-
stéandigen Haushaltes bestimmt sind. Nach der Hessischen Bauordnung gehéren zu einer
Wohnung eine Kiche, ein Bad mit Dusche oder Badewanne, eine Toilette und ein Abstell-
raum. Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale einer Wohnung ist ihre Abgeschlossenheit
gegeniber anderen Wohnungen oder Nutzungseinheiten. Auch muss sie einen eigenen ab-
schlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, Treppenhaus oder Vorraum besitzen.

Damit die direkt sudoéstlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke der Born-
stralle auch weiterhin Zugang Uber die rickwartige Grundstiicksseite haben (z.B. zum Ab-
transport von Griunschnitt oder Anlieferung von Brennholz), wurde in diesem Bereich eine
Anliegerzufahrt festgesetzt. Diese ist erforderlich, da die Bewohner der Grundstiicke an der
BornstralRe ihre Grundstiicke wegen des sehr steilen Gefélles fur o.g. Tatigkeiten teilweise
nur rickwartig bewirtschaften kénnen.

Die StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Anliegerzufahrt®, die privaten Wege,
Zufahrten, Hofflachen und Parkplatze sind in wasserdurchléassiger Bauweise herzustellen, s.

Kap. 5.2.3.

Um die fuBlaufige Verbindung bzw. Durchgangigkeit in Richtung Stdwesten zu erméglichen,
wurde am suidwestlichen westlichen Rand des Geltungsbereiches ein Fullweg festgesetzt.
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5.2.2 Energie

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut méglich und auch
vorgesehen.

Fur die nachrichtentechnische Versorgung und die Versorgung mit Elektrizitat sind in den Er-
schlieBungsstraen geeignete und ausreichende Trassen vorzusehen.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungs-
maglichkeiten im Stralenraum erheblich ein. Sie verandert nachteilig das Ortsbild. Auch stel-
len die Masten zusétzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine
textliche Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsor-

gungsleitungen nicht zulasst.

Fir evtl. erforderliche Versorgungstationen, zum Beispiel Trafostationen und Warmezentra-
len, die als Nebenanlagen im gesamten Gebiet zulassig sind, ist festgesetzt, dass sie den
gemal HBO erforderlichen Grenzabstand unterschreiten durfen. Dadurch wird den Objekt-
planern gréRtmagliche Flexibilitdt ermdglicht und der Flachenbedarf reduziert.

5.2.3 Wasserwirtschaft

Durch die Festsetzung der wasserdurchlassigen Bauweise fiir die Anliegerzufahrt, Wege,
Pkw-Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflaichen wird der Oberflachenabfluss verringert,
da Niederschlagswasser in den Fugen versickern kann. Eine Versiegelung der Fugen ist nur
dann zulassig, wenn das abflieRende Wasser auf angrenzenden Flachen versickert wird.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind noch keine Wasserversorgungsleitungen und Kanéle

vorhanden.
Die Wasserversorgungsleitungen werden zur Erschliefung des Gebietes erweitert. Der An-

schluss erfolgt Uber die Leitungen in der Strafle ,Am Loh“ nordéstlich des Geltungsberei-
ches.

Die Abwasserableitung im Neubaugebiet ist durch Anschluss an die vorhandene Ortskanali-
sation im Mischsystem in der Stral3e ,Am Loh" vorgesehen.

Die Details der Abwasserableitung und daher auch der Nachweis der ausreichenden Leis-
tungsfahigkeit der Kanéle werden erst im Rahmen der Fachplanung erbracht, da die Ent-
wasserung des Gebietes grundsatzlich durch Anschluss an die vorhandene Ortskanalisation
mdglich ist. Da nur maximal 5 Baugrundstiicke entstehen, kann davon ausgegangen werden,
dass die ausreichende Leistungsfahigkeit der Kanéle gegeben ist.

Im Rahmen der Fachplanungen ist zu prifen, wie hoch der Léschwasserbedarf ist. Er ist we-
gen der geplanten Bauweise und des sehr kleinen Baugebietes grundséatzlich eher gering.
Bei Ermittlung des Léschwasserbedarfs ist auch die GréRe der Gefahr der Brandausbreitung
zu bericksichtigen, siehe DVWG-Regelwerk W405.

Durch Entnahme aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz stehen fir den Geltungsbereich 65
m?h Uber 2 Stunden zur Verfugung.
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Zusatzlich steht Loschwasser durch das Léschwasserkonzept des Lahn-Dill-Kreises (mehre-
re mobile Loéschwassercontainer, die mit LKW zum Einsatzort transportiert werden) zur Ver-
fugung. Mindestens einer dieser Container steht dauerhaft am Standort der Feuerwehr in
Haiger.

Die Léschwasserversorgung kann daher durch Entnahme aus dem Trinkwassernetz, erganzt
durch das Brandschutzkonzept des Lahn-Dill-Kreises sichergestellt werden.

Grundsatzlich ist denkbar, dass bei der Bebauung der Grundsticke Grundwasser aufge-
schlossen wird, dessen Ableitung erforderlich ist. In diesem Falle ist dies dem Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises anzuzeigen.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Es wurde festgesetzt, dass nur standortgerechte Laubgehdlze gepflanzt werden durfen.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdréngt dkologisch
wertvollere Laubgehdélzarten. Dies fuhrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. In-
sekten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mal3e Tierarten Lebensraum (Un-
terschlupf bzw. Nistmdglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind aus-
schlieB3lich von bestimmten heimischen Gehdlzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedei-
hen, bedingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere
Pflanzenarten schlecht. Die Lichtverhaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versduert den
Boden und ist nur schlecht abbaubar.

Da flachenhafte Stein-, Kies- und Schotterflachen (sog. Schottergarten) ékologisch wertlos
sind, wurde textlich festgesetzt, dass diese Befestigungen nicht zulassig sind. Diese Flachen
bieten z.B. Bestduberinsekten keinen geeigneten Lebensraum.

Alternativ bietet sich die Gestaltung dieser Flachen als Bluhwiesen unter Verwendung heimi-
scher Wildblumenmischungen an. Diese bieten vor allem Bestauberinsekten einen geeigne-
ten Lebensraum zur Nahrungsaufnahme und vergré3ern den Artenreichtum.

Die Pflege von Blihwiesen oder anderen artenreichen Garten ist dartber hinaus nicht we-
sentlich zeitintensiver als die der Schottergarten, da auch diese in regelmaRigen Abstdnden
von Moosen und Flechten oder vereinzelten Grésern befreit werden mussen, um nicht unge-

pflegt zu wirken.

Die im Sudwesten des Geltungsbereiches festgesetzte Verkehrsgrinflache kann aufgrund
ihrer Gréfe und des unglnstigen Zuschnittes nicht sinnvoll bebaut werden und soll daher als
Grunflache entsprechend Bedarf entwickelt werden.

Die Verkehrsgriunflachen durfen, sofern dies erforderlich sein sollte, fur Ein- und Ausfahren

unterbrochen werden.

54 Bodenschutz

Der ,Boden* ist, soweit es geht, zu schitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
GemalR § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
Gemal § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder

Vergeudung zu schitzen.
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GemaR § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendtigt werden, zu
beseitigen.

Die Empfindlichkeit von Béden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegentber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgeféhrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchflihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenveranderung ist auch gemafl Bodenschutzgesetz zu verhindern.

Trotz des vergleichsweise kleinen Geltungsbereiches wurde der Bodenviewer des HLNUG
eingesehen. Fiir den Bereich der ehem. Bahntrasse sowie den nordwestlich davon liegenden
Hanges konnten keine Informationen entnommen werden. Fur die Flachen des Wohngebie-
tes konnte folgende Informationen entnommen werden:

Bei dem im Geltungsbereich anstehenden Boden handelt es sich um im Naturraum sehr
weit verbreiteten lehmigen Sand.

Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nut-
zung ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen.

Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen fur den Bodenschutz ist mit einem hohen
Funktionserfullungsgrad bewertet.

Angaben tber eine etwaige Bodenerosionsgefahr liegen nicht vor.

Das Schutzgut ,Boden“ wird durch jede Befestigung beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigung
wirkt sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches, daher sehr kleinrdumig, negativ aus.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen (ehem. Gleisbett, befestigte Wege und tiw. versiegelte
Flachen) sind die zusatzlichen Auswirkungen auf den Bodenhaushalt, unter Berlcksichti-
gung der eingriffsminimierenden MaRnahmen, siehe unten, relativ gering. Die Beeintrachti-
gung wirkt sich daher im Wesentlichen nur auf den heutigen Wiesenflachen aus.

Ein funktionaler Ausgleich ist nur durch den Rickbau von bereits versiegelten Flachen
grundsatzlich moglich. Diese gibt es im Bereich des Plangebiets und aufierhalb nicht und
kénnte fur auBerhalb gelegene Flachen auch nicht verbindlich festgesetzt werden. Darliber
hinaus sind, da der Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13b BauGB aufgestellt wird, Aus-
gleichsmalnahmen nicht erforderlich, s. Kap. 6.

Der Mutterboden ist gemafR Bundes-Bodenschutzgesetz zu schiitzen. Die Arbeitshilfe ,Kom-
pensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB"* zeigt Malinahmen auf,
die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden“ zu minimieren und Bodensché&den zu ver-

meiden:
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e Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
berlicksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine uberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

e Die Bdden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhéngigkeit des anstehenden
Bodens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten
Radern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahr-
barkeit verbessert werden.

e Fahrzeugeinsétze sollten logistisch und technisch grundséatzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrdge in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte soll-
ten nur bei trockenen Bodenverhéltnissen durchgefuhrt werden.

e Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzuset-
zen.

e Die UberméaRige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch méglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionier-
ter Baustrallen und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fur den Bauablauf
maglich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Béden vorgesehen und ausrei-
chend gekennzeichnet werden.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu la-
gern und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

e Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmo-
natiger Standzeit gezielt zu begriinen.

¢ Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedrickt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflieRen kann. Unter die
Haufwerke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

e Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei
nassen, Bedingungen vorgenommen werden.

e Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung flir den Einbau
am Standort zu Uberprufen.

e Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch An-
lage von Entwasserungsgraben oder Ruickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

e Anfallender Bodenaushub sollte méglichst auf dem Baugrundstiick, bei geeigneter
Witterung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Ein-
fullhéhen kénnen die benachbarten Abschnitte dienen.

e Nach der BaumalRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist ei-
ne Ubermallige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden.
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind ruttelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedrickt werden.

o Uberschiissiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiilhren bzw. ordnungsgemaf
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind
im Rahmen der Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nach-

zuweisen.
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e Sollten bei Erdarbeiten Auffillungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwen-
det werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20
einhalt.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsétzlich auch die Méglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Béden zu tGberprifen.

Eine bodenkundliche Baubegleitung ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, jedoch wird im
Rahmen folgender MaRnahmen empfohlen, baubegleitend eine bodenkundliche Fachkraft
einzusetzen:

e  Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen

e Bauvorhaben auf besonders empfindlichen Béden
Bauvorhaben auf Uberwiegend nassen Bdden
Aushub, Lagerung und Wiedereinbau/Entsorgung groRer Mengen Bodens

e Anlage von Grinflachen/Pflanzstandorten im Bereich der Baustelle
Im Rahmen der Fachplanungen sollte daher bei den 0. g. MalRhahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung in Erwdgung gezogen werden und etwaige Bodenschaden frihzeitig zu ver-

meiden.

Durch die Bebauung sind bei Beachtung der genannten Empfehlungen keine Gibermagigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

5.5 Allgemeine Hinweise

Hinweis auf die Lage im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern. Bei BaumafRnah-
men ist auf Spuren alten Bergbaues zu achten und gegebenen Falles sind entsprechende
SicherungsmaRnahmen zu treffen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Das Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen (§ 37 Abs. 4 HWG).*

Wenn das Niederschlagswasser versickert werden soll, ist das ATV DWK-Arbeitsblatt A 138
zu beachten. Die geplante Versickerung ist der Unteren Wasserbehérde beim Kreisaus-

schuss des Lahn-Dill-Kreises anzuzeigen.

Wenn wahrend der BaumaRnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ablei-
tung erforderlich ist, ist dies sofort beim Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Fachdienst

Wasser- und Bodenschutz, anzuzeigen.

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege, Archiologi-
sche Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde zu informieren.
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und Artenschutz

Da der Bebauungsplan nach § 13b BauGB aufgestellt wird, gelten die erméglichten Eingriffe
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt be-
ziehungsweise zulassig.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beziehungsweise Ausgleichsflaichen sind daher

nicht erforderlich.

Mit der Novellierung der Kompensationsverordnung wurde erstmals ein schutzgutbezogener
Ausgleich fur Eingriffe in den ,Boden” eingefuhrt. Demnach sind Eingriffe in den ,Boden” und
die damit verbundenen Bodenfunktionsverluste bei einer Fldcheninanspruchnahme von tber
einem Hektar auch bodenfunktionsbezogen zu bewerten/bilanzieren und auszugleichen. Der
Geltungsbereich ist kleiner als ein Hektar groR. Kompensationsma3nahmen fir den ,Boden”
sind daher nicht erforderlich. Auch ist zu beachten, dass der Bebauungsplan nach § 13b
BauGB aufgestellt wird, siehe 1. Satz dieses Kapitels.

Ungeachtet dessen sind in Kap. 5.4 Ausfihrungen zur Beschaffenheit des anstehenden Bo-
dens und zum Schutz dessen aufgefihrt. Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden werden daher bei Beachtung dieser Hinweise und der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen minimiert.

Vorsorglich und um einen Umweltschaden zu vermeiden, wurde der Geltungsbereich in 2019
6kologisch untersucht und eine Biotoptypenkartierung erstellt, s. Anlage. Neben der Bio-
toptypenkartierung wurde eine Zufallsbeobachtung und Potenzialeinschatzung der Vorkom-
men planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten vorgenommen. Der Bestand im Marz 2020
ist dartiber hinaus in den Abbildungen 2 bis 4 ersichtlich.

Als Strukturen mit hoher ékologischer Wertigkeit wurde im Wesentlichen lediglich die Saum-
vegetation im Bereich des ehem. Gleisbettes, sowie der oberhalb liegende steile Hang er-
fasst. Diese trockenwarmen Standorte stellen besonders fir die Schlingnatter und die Zau-
neidechse geeignete Lebensraume dar.

Zum Schutz der Zauneidechse soll daher gemaR Gutachten das Baufeld auf das Flurstlick
420/37 beschrankt werden. Dieser Vorgabe wird weitestgehend entsprochen. Lediglich fur
die Anlage der ErschlieRungsstralRe muss in den Bereich des ehem. Gleisbettes eingegriffen
werden.

Wegen der Betroffenheit dieser beiden Arten wurde im Rahmen der Untersuchungen die An-
lage von Reptilienlebensraumen als CEF-MaRnahme empfohlen. Als Ausgleich fiir den Ver-
lust des Reptilienlebensraumes im Bereich des ehem. Gleisbettes wurde daher der oberhalb
liegende Hang uber die gesamte Lange des Geltungsbereiches als CEF-MaRnahme fir die
die Schlingnatter und die Zauneidechse festgesetzt. Die Fldchen werden daher als Lebens-
raum fur die Reptilien gesichert und von der urspringlich geplanten Bebauung ausgenom-
men.

Damit wahrend der Bauarbeiten keine Reptilien verletzt oder getétet werden, wurde ein Rep-
tilienschutzzaun an der Grenze zur Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,CEF MaRnahme fur Schlingnatter
und Zauneidechse” in den Bebauungsplan eingetragen. Der Zaun ist vor Beginn der Bauar-
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beiten auf den an ihn angrenzenden Flachen aufzustellen und darf erst nach Beendigung der
Bauarbeiten abgebaut werden.

Daruber hinaus sind ebenfalls vor Beginn der Bauarbeiten und nach Errichten des Reptilien-
schutzzaunes die angrenzenden Baufldchen von einer fachkundigen Person auf potentielle
Vorkommen von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten sowie Individuen der Zauneidechse und
Schlingnatter zu kontrollieren und gegebenenfalls umzusetzen.

Der Nachweis der Funktionalitédt der CEF-MalRnahme ist vor Baubeginn nicht erforderlich, da
auf dieser Flache bereits Reptilien nachgewiesen wurden, s. artenschutzrechtliche Einschét-
zung.

Alle weiteren von der Bebauung betroffenen Fldchen verfugen geméafl der Untersuchungen
aufgrund der vergleichsweise intensiven Nutzung lediglich tUber eine geringe bis mittlere 6ko-
logische Wertigkeit. In den bereits vollstandig versiegelten Bereichen (Fulweg im Sudwes-
ten und Betonflache im zentralen Bereich des Baugebietes) hat die Bauleitplanung keine zu-

satzlichen Auswirkungen.

‘ DA A ki W el o % i s ! X ; 3
Abb. 3: Blick in Richtung Stdwesten uber die Flache der geplanten Zufahrt zum Neubauge-
biet (Ingenieurbro Zillinger, Marz 2020)

i

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Gehdlze dienen Brutvégeln potentiell als
Lebensraum.

Zum Schutz der Avifauna wurde daher, entsprechend der Hinweise in der artenschutzrechtli-
chen Einschatzung nachrichtlich in die textlichen Festsetzungen lbernommen, dass die Ro-
dung der innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Gehdlze, s. Abb. 3 und 4, sowie die
Baufeldfreimachung nur im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines
jeden Jahres vorgenommen werden darf.

Aullerhalb dieses Zeitraumes durfen diese Malnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn
durch einen sachkundigen Ornithologen ausgeschlossen wurde, dass in den Gehdélzen, die
gefallt werden sollen, Végel briten.
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Abb. 4: Blick in Richtung Stidwesten uﬁer die
biet (Ingenieurbtiro Zillinger, Marz 2020)

Fléche der geplanten Zufahrt zum Neubauge-

In der artenschutzrechtlichen Einschatzung wird darlber hinaus zum Schutz der Haselmaus
auf Vermeidungsmaflinahmen hingewiesen.

Es handelt sich um den Erhalt der Hecke auf der Béschungsoberkante sowie die Vergra-
mung der Haselmaus und die Aufhdngung von 20 Nistk&sten im nérdlichen Wald.

In dem Bereich, auf den sich diese Mallnahmen beziehen, werden keine Eingriffe vorge-
nommen. Die Struktur ist Teil der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,CEF Malnahme fur Schlingnatter
und Zauneidechse“ und wird daher nicht bebaut. Weitere MaRnahmen zum Schutz der Ha-
selmaus sind daher nicht erforderlich.

Die Baufeldrdumung bzw. Fallung/Ruckschnitt der Baume und Stréucher darf nur im Zeit-
raum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jahres vorgenommen
werden. Wenn diese Malinahmen aullerhalb dieses Zeitraumes durchgefuhrt werden sollen,
muss durch einen sachkundigen Ornithologen geprift werden, ob in den Gehélzen, die ge-
fallt werden sollen, Végel briuten.

Wenn dies nicht der Fall ist, kénnen die Gehdélze auch aulRerhalb des o0.g. Zeitraumes nach
Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehérde geféllt werden.

Die aus Grunden des Artenschutzes erforderlichen MaRRnahmen wurden nachrichtlich in die

textlichen Festsetzungen Glbernommen.
U.a. ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.
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7. Uberpriifung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB

Das Aufstellungsverfahren kann nach § 13b BauGB unter folgenden Voraussetzungen auf-
gestellt werden:

1. Der Aufstellungsbeschluss musste bis 31.12.2019 und der Satzungsbeschluss bis

31.12.2021 gefasst sein.
2. Die Grolke der maximal zulassigen Grundflaiche muss kleiner als 10.000 m? grof}

sein.

3. Die Aufstellung erfolgt zur Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fur
Wohnnutzungen.

4. Der Geltungsbereich muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ren.

5. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter durfen nicht vorliegen.

6. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen unbeachtlich
sein. Dies gilt insbesondere fur die Schutzgiter gemaf § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buch-

staben a bis d und i:
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und

das Wirkungsgeflige zwischen lhnen sowie die Landschaft und die biologische

Vielfalt
b) die Erhaltungsziel und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetzes
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-

wie die Bevélkerung insgesamt

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

i) die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d

Zu1..
Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits gefasst und es kann davon ausgegangen werden,

dass der Satzungsbeschluss bis 31.12.2021 gefasst ist.

Zu 2.
Das Wohngebiet ist rd. 2.730 m? groR3.

Die gemal § 13b BauGB maximal zuldssige Grundflache von 10.000 m? wird daher (bei wei-
tem) nicht erreicht.

Zu 3.:

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zusétzliche Wohnbauflachen geschaffen
werden. Es wird daher ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zu4..
Der Geltungsbereich grenzt an die bebaute Ortslage an.
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Zu 5.
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliellich des

Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nummer 7 BauGB gibt es bei
Beachtung der im Bebauungsplan festgesetzten Ma3nahmen zum Artenschutz nicht.

Von der Planung sind keine europaischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope,
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Zub.:
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §

50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen unbeachtlich sein. Gewerbe- und
Industriegebiete sind im naheren stadtebaulichen Umfeld nicht vorhanden. Schwere Unfélle
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes kann es daher nicht geben.

Die diesbezlglichen Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB sind daher erflllt.

Vorsorglich und daher rechtlich auf der sicheren Seite liegend, wird eine Vorprifung des Ein-
zelfalles vorgenommen. Bei der Uberpriifung, ob erhebliche Umweltauswirkungen eintreten
kénnen, sind gemal § 13a Abs. 1 BauGB die Kriterien der Anlage 2 des BauGB heranzuzie-

hen:

Ziffer 1.1:
Der Bebauungsplan setzt keinen Rahmen fiir die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von

Vorhaben gemaf § 35 Abs. 3 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung mit Fest-
legungen, die fur die spatere Zulassungsentscheidung bedeutsam sind. Dies gilt insbesonde-
re zum Bedarf, zur GréRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von
Vorhaben oder zur Inanspruchnahme von Ressourcen.

Ziffer 1.2:
Der Bebauungsplan beeinflusst keine anderen Plane oder Programme.

Ziffer 1.3:
Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung hinsichtlich umweltbezogener beziehungsweise

gesundheitsbezogener Erwdgungen/Entwicklungen.

Der Geltungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Okologisch hat er keine wesent-
liche Bedeutung.

Es ist nicht vorgesehen in diesem Bereich Biotope oder Ahnliches zu entwickeln. Beziglich
der Gesundheit hat er ebenfalls keine Funktion, da zum Beispiel Kaltluftabflussbahnen nicht

betroffen sind.

Ziffer 1.4:

Es wird auf Ziffer 1.3 verwiesen.

Es mussen keine Gehdlze oder andere Biotope zerstort werden. Durch textliche Festsetzun-
gen ist sichergestellt, dass eine gute Durchgriinung des Wohngebietes vorgenommen wird.
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Ziffer 1.5:
Der Bebauungsplan hat keine Bedeutung fir die Durchfilhrung nationaler und europaischer

Umweltvorschriften.

Ziffer 2:
Es gibt offensichtlich keine wesentlichen Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes. Risiken fur die Umwelt bzw. der menschlichen Gesundheit sind ebenfalls nicht
zu erwarten, da ein Wohngebiet vorgesehen ist.

Die Flache des Geltungsbereiches hat keine Auswirkungen auf besondere natirliche Merk-
male und des kulturellen Erbes. Die geplante Bodennutzung ist ebenfalls unproblematisch
und Umweltqualitdtsnormen bzw. Grenzwerte werden nicht tiberschritten.

Von der Planung sind keine europdischen Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natio-
nalparke, Biosphéarenreservate, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope,
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete betroffen.
Auflerdem sind keine Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind, tangiert und es handelt sich um kein Ge-

biet mit hoher Bevélkerungsdichte.
Auswirkungen auf in amtlichen Listen und Karten eingetragene Denkmaler bestehen eben-

falls nicht.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes gehen offensichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen aus.

8. Bodenordnende MaRnahmen (§ 45 folgende BauGB)

Die im Bebauungsplan eingetragenen Grundstiicksgrenzen sind nicht verbindlich.

Eine Umlegung der Grundstiicke ist nicht erforderlich. Sie befinden sich in Stadtbesitz. Eine
Neuordnung der Grundstiicke ist erforderlich und geplant.

9. Rechtliches Verfahren

Der B-Plan wird gemaR § 10 (3) BauGB durch ortsiibliche Bekanntmachung rechtskraftig.
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