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am WiBmarer Weg*“
Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.30 ,Feuerwehrhaus
am WiBmarer Weg*

1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Buseck hat am 11.07.2024 gemé&R § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.30 ,Feuerwehrhaus WiBmarer Weg“ im Ortsteil
Alten-Buseck sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.
Aufgrund gestiegener technischer Anforderungen sowie des gestiegenen Platzbedarfes der Feuerwehr
wird fur die Feuerwehr des Ortsteiles Alten-Buseck der Neubau eines Feuerwehrhauses notwendig. Der
gestiegene Platzbedarf begriindet sich unter anderem in zusétzlichen Stellplatzen, die fir die Einsatz-
krafte bereitgehalten werden mussen, sowie in gréReren Abmessungen der Einstellflachen, Hallen etc.
Infolgedessen kann der bisherige Standort in der Daubriniger StralRe nicht erhalten werden und es wird
ein Neubau an einem neuen Standort notwendig.

Abb. 2: Lageplan des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet

Vorliegend soll der neue Standort des Feuerwehrhauses bauplanungsrechtlich vorbereitet werden. Der
neue Feuerwehrstandort befindet sich in raumlicher Nahe des bisherigen Standortes rd. 220 Meter
westlich am Ortsrand von Alten Buseck, nordlich des WiBmarer Weges. Dafur werden im Bebauungs-
plan Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB festgesetzt. Erganzend erfolgt kleinflachig die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
i.S.d. 8 4 BauNVO, um der Nachfrage nach Baugrundstiucken im Ortsteil Alten-Buseck auch kinftig
gerecht zu werden. Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Alten-Buseck und ist iber
den WilBmarer Weg erschlossen. Das Plangebiet wird gegenwartig als Ackerland genutzt und ist bau-
planungsrechtlich als Aufl3enbereich i.S.d. § 35 BauGB zu bewerten. Damit das formulierte Planziel er-
reicht werden kann, bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren
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mit Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
wird die Flache gegenwartig als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Daher wird im Parallelverfahren
gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiinrt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur 3 die Flurstiicke 62 und
81/3tlw., sowie das Flurstiick 14tlw. in der Flur 2, alle Gemarkung Alten-Buseck.

Das Planungsgebiet liegt westlich am Ortsrand des Ortsteils Alten-Buseck, sudlich der Landesstral3e
L3356. Ostlich sowie westlich wird der Geltungsbereich durch landwirtschaftliche Wege, im Siiden durch
die StraRe WiRmarer Weg begrenzt. Nordlich besteht ein Ubergang in die offene Landschaft, jedoch
befindet sich die L3356 lediglich rd. 50 Meter entfernt. Im Westen des Geltungsbereiches befinden sich
Anlagen zur Haltung von Pferden mit entsprechenden Auslaufen. Im Osten des Geltungsbereiches
grenzt die Wohnbebauung des Ortsteils an. Sidlich ist ein Baustoffunternehmen ansassig.

Das Plangebiet selbst wird derzeit ackerbaulich bewirtschaftet und ist topografisch eher flach. Im Nord-
westen sind zwei Baume zu verorten. Im Bereich der Baume stellt sich das Plangebiet kleinflachig als
Grinland dar.

Abb. 3: Zufahrt zum Planbereich aus dem Wohngebiet Abb. 4: An das Plangebiet angrenzende Bebauung

Abb. 5: Im Westen angrenzende Nutzung Abb. 6.: Im Norden angrenzender Aul3enbereich

Quelle: (eigene Aufnahmen 07/24)
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen aus dem Jahr 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft (6.3-1) dar. Uberlagernd wird ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug dargestellt. Im nordwestli-
chen Gebiet tberlagert zudem ein Vorbehaltsgebiet fur Klimafunktion. Im stdlichen randlichen Bereich
wird ergénzend sehr kleinflachig ein Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft dargestellt.

Aufgrund von gestiegenen technischen Anforderungen an einen Feuerwehrstandort sowie dem gestie-
genen Platzbedarf (Stellplatze, Abmessungen der Einstellflachen etc.) wird der Neubau eines Feuer-
wehrhausen am Ortsrand von Alten-Buseck notwendig. Im Innenbereich des Ortsteils stehen keine aus-
reichend dimensionierten Flachen zur Verfliigung. Zudem ist der bisherige Standort bzgl. der Flache
nicht ausreichend. Infolgedessen wird der Neubau am Ortsrand notwendig. Die Standortwahl kommt
hierbei der Flache nérdlich des Wilmarer Weges im Westen von Alten-Buseck zu. Dieser wird aufgrund
der raumlichen Nahe, sowie der damit verbundenen Schutzgebietsabdeckung, zum bisherigen Standort
ausgewabhlt. Der neue Standort, also das vorliegende Plangebiet, liegen nur rd. 220 Meter westlich der
bisherigen Feuerwehr im Ortsteil. Zudem ist der Standort Nahe des westlichen Gewerbegebietes gele-
gen.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen (RPM) (2010)

Vorranggebiet fir Landwirtschaft (6.3-1) (Z) (K)

In den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegenste-
henden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fiir eine nachhaltige Landbewirtschaftung zu si-
chern und zu entwickeln.

Das vorliegende Plangebiet wird als Vorranggebiet fur Landwirtschaft dargestellt. Im Siedlungsbereich
sind keine geeigneten Flachen vorhanden, siehe dazu auch die Alternativendiskussion im Kapitel In-
nenentwicklung und Bodenschutz, sodass landwirtschaftliche Flache in Anspruch genommen werden
muss. Diese wird westlich angrenzende an den Ortsteil Alten-Buseck, wie auch sudlich und 8stlich des
Ortsteiles flachig als Vorranggebiet fur Landwirtschaft dargestellt, sodass keine Alternative, etwa in
Form von einem Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft, besteht.

Die Feuerwehr dient dem Allgemeinwohl und ist fir den Ortsteil notwendig. Die Feuerwehr steht im
Vordergrund der vorliegenden Bauleitplanung. Diese wird untergeordnet durch die Ausweisung von
Wohnbaugrundsticken ergénzt. Zudem ist die Kleinflachigkeit des Plangebietes anzufiihren, sodass
von einer raumordnerisch von einer eher geringen Bedeutung ausgegangen wird. Insgesamt nehmen
die geplante Flache der Feuerwehr und die Wohnbauflache rd. 0,85 ha ein.

Vorentwurf — Planstand: 11.11.2024 6
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Vorranggebiet Regionaler Griinzug

In den Vorranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der
Freiraumfunktion Vorrang vor anderen Raumanspriichen (...).

Im Vordergrund der vorliegenden Planung steht die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir den neuen und benétigten Feuerwehrstandort. Dieser dient dem Wohl der Allgemeinheit. Im
Innenbereich stehen keine Alternativflachen in benétigter FlachengréRe zur Verfigung. Aufgrund des-
sen kann auch der bestehende innerdrtliche Standort nicht gehalten werden. Folglich erfolgt die Ent-
wicklung vorliegend am Ortsrand. Im Kontext der Inanspruchnahme von Flache im AuRenbereich ist die
Kleinflachigkeit des Gebietes anzufiihren. Zudem werden im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Durchgriinung und 6kologischen Aufwertung getroffen. Hier sind beispielswiese Dachbegri-
nungen, Erhalt und Anpflanzung von Baumen und Strauchern, Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
aber auch die Begrenzung der Grundflachenzahl auf das notwendige MalR3 aufzufiihren.

6.1.3-1 (G) (K) Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen

In den Vorbehaltsgebieten fir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung so-
wie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen MaRhahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kuhler Luft behindern kdnnen, freigehalten werden. Planungen und MaBnahmen in diesen Gebieten,
die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, sol-
len vermieden werden. Der Ausstol3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zusatzliche Luft-
schadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Im Ortsteil Alten Buseck besteht der Bedarf fiir ein neues Feuerwehhaus, da der bisherige Standort die
gestiegenen technischen und Flachenanforderungen nicht mehr erfillen kann. Es wird daher der Neu-
bau eines Feuerwehrgeratehause am Ortsrand notwendig. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
auf maximal GRZ=0,6 wird das Mal3 der baulichen Nutzung und der Versiegelung abschlieRend gesteu-
ert. Die Feuerwehrflache wird kleinflachig durch Wohnbauplatze erganzt. Hier wird die GRZ auf maximal
0,4 festgesetzt. Im Bebauungsplan werden zudem Anpflanzungen zur Eingrinung festgesetzt. Textlich
wird erganzend fur die Klimafunktion festgesetzt, dass Stellplatze und Hofflachen wasserdurchlassig zu
befestigen, Flachdacher zu begriinen und Grundsttickfreiflachen als natirliche Grinflachen zu gestalten
sind. Zudem ist die Kleinflachigkeit des Plangebietes anzufihren. Es wird davon ausgegangen, sodass
weiterhin eine Luftzirkulation und Beliiftung des Ortsteiles mdglich bleibt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung
Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Buseck von 2005 stellt das Plangebiet als Flache
fur Landwirtschaft dar.

Aufgrund der geplanten Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache sowie eines Allgemeinen Wohngebie-
tes steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung somit zunachst entge-
gen, sodass der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt ist.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemanR § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Vorentwurf — Planstand: 11.11.2024 7
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Buseck (2005)
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Planungsgebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Das Plangebiet ist somit
dem planungsrechtlichen AulRenbereich gemalf § 35 BauGB zuzuordnen.

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich angrenzend an einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Es
handelt sich hierbei um den Bebauungsplan Nr. 2.1 ,Am Holzpfad® von 1984. Durch diesen Bebauungs-
plan wird stidlich an das vorliegende Plangebiet angrenzend ein Gewerbegebiet (GE) i.S.d. § 8 BauNVO
sowie im Osten ein Dorfgebiet (MD) i.S.d. § 5 BauNVO festgesetzt. Als Maf3 der baulichen Nutzung
wurde fir das MD eine Grundflachenzahl in H6he einer GRZ = 0,4 sowie fir das GE eine Grundflachen-
zahl in Hohe einer GRZ = 0,8 festgelegt. Zusatzlich erfolgte die Aufnahme einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,7 im MD sowie 1,2 im GE sowie die Aufnahme einer maximal zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse Z = Il in beiden Baugebieten. Darlber hinaus wurden fir beide Baugebiete eine offene Bau-
weise sowie eine Dachneigung von 15° — 48° festgesetzt.

In einer 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Holzpfad“ als Teil des Anderungs-Bebauungsplan Nr.
2.28 ,Wohneinheiten Teilbereich Alten-Buseck®, mit Rechtskraft aus dem Jahr 2024, wurden zuséatzliche
Festsetzungen zur Maximalgré3e von Wohnbaugrundstiicken sowie die hdchstzulassige Zahl der Woh-
nungen, je nach GrundstlicksgroR3e, festgesetzt.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem angrenzenden Bebauungsplan ,,Am Holzpfad“ (1984)
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur das Allgemeine Wohngebiet vorliegend in Anlehnung an den
zuvor beschriebenen Bebauungsplan festgesetzt. So wird vertragliche Bebauung im Westen von Alten-
Buseck vorbereitet, die den derzeitig prAgenden Charakter am Ortsrand weiterfiihrt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

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

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen entsteht fir das Feuerwehrhaus mit zugehdrigen Stellplatzen
ein hoherer Platzbedarf als bisher. Aufgrund dessen kann der bisherige Standort nicht gehalten werden.
Innerhalb der Ortslage wurden weitere Alternativstandorte geprift, es stehen jedoch keine Bauliicken /
Flachen in ausreichender GroRe als Alternativstandort zur Verfigung. In Alten- Buseck sind lediglich
einzelne im Privatbesitz befindliche Baullicken in Wohngebieten festzustellen, sodass diese aufgrund
der Kleinflachigkeit ausscheiden.

Auch der Festplatz ist ungeeignet, da Schleppkurven nicht eingehalten werden und der Platz noch fur
Feste und zum Spielen benétigt wird. Zudem scheiden Standorte Richtung Osten (Ortsteil Grof3en Bu-
seck) aus, da die Lage zum Standort Grof3en-Buseck zu nahe ist.

Grundlegendes Kriterium flr die Standortwahl der Feuerwehr ist die gesetzliche Hilfsfrist (entsprechend
dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz (HBKG) von 10 Minuten ab Alarmierung einge-
halten. Fur eine gute Schutzgebietsabdeckung wird daher der vorliegende Standort bestéarkt, da dieser
in rAumlicher Nahe zum bisherigen Standort der Feuerwehr liegt.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und FNP-Anderung.

Aufstellungsbeschluss geman 26.09.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 22.11.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR 02.12.2024 — 10.01.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 22.11.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger | Anschreiben: 26.11.2024
Trager offentlicher Belange geman Frist 10.01.2025

84 Abs. 1 BauGB

Vorentwurf — Planstand: 11.11.2024 9
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Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
§ 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Busecker Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Buseck.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermdglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen“ des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

Im Anschluss werden daher zunéchst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in der Ausweisung einer Flache fur den Gemein-
bedarf, Zweckbestimmung: Feuerwehr i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, um einen neuen Standort des
Feuerwehrgeratehauses bauplanungsrechtlich vorzubereiten. Ergdnzend erfolgt die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO, sodass im Plangebiet untergeordnet und erganzend
Wohnbaupléatze planungsrechtlich vorbereitet werden.

Im Plangebiet erfolgt die Anordnung des Allgemeinen Wohngebietes nach Osten, also zur bestehenden
Wohnbebauung hin. So wird der bestehende Ortsrand aufgegriffen und durch eine Hauserzeile erganzt.
Hier erfolgt eine Vervollstandigung des Ortsrandes, da die sudlich angrenzende Bestandsbebauung
bereits weiter nach Westen ragt. Das restliche Plangebiet wird nachfolgend als Flache fur den Gemein-
bedarf festgelegt, sodass hier die Feuerwehr untergebracht werden kann. Am westlichen Plangebiets-
rand werden Baume und Hecken zur Anpflanzung vorgenommen, sodass eine Eingriinung des neuen
Ortsrandes erfolgt. Ebenso wird zum Ubergang in die freie Landschaft nach Norden eine Eingriinung
festgesetzt. Die bestehenden Baume im Plangebiet werden zum Erhalt gesichert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber den WilRmarer Weg, welcher bereits im Bestand vor-
handen ist an die Daubringer Straf3e / L 3356 anschlief3t.

Das Plangebiet unterliegt derzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung in Form von Ackerlandnutzung.
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3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Planungsgebiet weist bereits mit seiner Lage am Wilimarer Weg im Suden eine bestehende Er-
schlieBung auf. Hier besteht Anschluss an die Daubringer Strafl3e / L 3356 und dartiber an die weiteren
Ortsteile der Gemeinde Buseck sowie an die umliegenden Ortschaften. Das Plangebiet ist zudem fir
FuRRgénger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar. Der néchste
OPNV-Haltepunkt ,Buseck, Alten-Buseck GielRener Stralle* befindet sich 400m suiddstlich des Plange-
bietes und stellt eine Verbindung mit dem zentralen Ortsteil sowie den Nachbargemeinden Reiskirchen
und Giel3en Uber die Buslinien GI-25 und GI-26 dar.

Im Bereich der dstlichen Wohnbauplatze ist eine Verbreiterung der bisherigen Wegeparzelle vorgese-
hen, sodass auch dieser Bereich verkehrlich erschlossen wird.

4. Inhalt und Darstellungen der Flachennutzungsplananderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadte-bau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fur das Plangebiet gemal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO
aus. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Buseck von 2005 stellt das Plangebiet als Fl&-
che fur Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2.30 ,Feuer-
wehrhaus Wimarer Weg“ den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunéchst entgegen. Der Fla-
chennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes geandert. Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist gemaR § 5
Abs. 2 Nr. 2a BauGB die Darstellung von Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Feuerwehr und gemaRl 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO die Darstellung von Wohnbauflachen. Ergéanzend
werden Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dargestellt.

5. Berlcksichtigung umweltschiutzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfah-rens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
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sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung beduirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden soll. Dabei ist es nicht
maf3geblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie hdherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltpriufung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Eine Eingriffs- und Ausgleichplanung wird zum nachsten Verfahrensschritt (Entwurfsoffenlage) erganzt.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom August 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

6.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

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

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet.
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Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich durch Bauleitplane oder sonstigen Satzun-
gen nach BauGB (8 78 Abs. 1 WHG)

Nichtzutreffend, da das Plangebiet nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet nach § 78
Abs. 1 Satz 1 WHG liegt.

6.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur ein Feuerwehrhaus sowie voraussichtlich drei Wohnge-
baude. Der abschlieBende Bedarf an Trinkwasser kann in der jetzigen Planphase kann nicht quantifiziert
werden. Im Zuge der nachfolgenden Planungsebenen (ErschlieBungsplanung, Bauantrag, etc.) ist der
Bedarf abschlieBend zu ermitteln.

Wassersparnachweis

Beispielsweise durch die Installation von Zisternen kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden (Bspw. Toilettenspilung oder Gartenbewas-
serung).

Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung erfolgt im Anschluss an den WilBmarer Weg. Die Wasserversorgung wurde sei-
tens der Gemeinde geprtft und ist vorliegend gesichert.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen im Plangebiet neu verlegt werden (Leitung
und Hausanschlusse).

6.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach derzeitigen Erkenntnissen nicht innerhalb eines Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen.
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Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwer-
ten (z.B. zur Gartenbewdasserung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

6.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasserrandstreifen / Gewasser im Plangebiet.

Gewasserentwicklungsflachen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine oberirdischen Gewdasser oder Entwasserungsgraben im Plangebiet.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine oberirdischen Gewéasser und somit auch keine entsprechenden Anlagen im Plan-
gebiet.
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6.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Das Plangebiet wird an das bestehende Mischsystem im WiBmarer Weg angeschlossen. Das Schutz-
wasser wird Uber das bestehende Netz abgeleitet. Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das
Niederschlagswasser wird Giber einen neu zu errichtenden Kanal Richtung Westen dem Regenrtickhal-
tebecken ,FloRerweg Ost“ oberhalb der L 3128 zugefihrt.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Beispielsweise durch die Installation von Zisternen kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden (Bspw. Toilettenspilung oder Gartenbewas-
serung). Zudem wird das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

Versickerung von Niederschlagswasser

Fur die nachfolgenden Planungsebenen wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Hie-
rin kann die Versickerungsfahigkeit des Bodens geprtift werden.

Entwésserung im Trennsystem

Das Gebiet wird im Trennsystem entwéassert. Das Niederschlagswasser wird Gber einen neu zu errich-
tenden Kanal Richtung Westen dem Regenriickhaltebecken ,FlolRerweg Ost“ oberhalb der L3128 zu-
gefuhrt.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund der geplanten Gebietsausweisung.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
6.6 Abflussregelung

Abflussverhaltnisse im Gewasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Hochwasserschutz

Beispielsweise durch die Installation von Zisternen kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden (Bspw. Toilettenspilung oder Gartenbewas-
serung). Durch die Festsetzung von Dachbegrinungen wird ebenfalls zur dezentralen Retention beige-
tragen.

Erforderlicher HochwasserschutzmaRnahmen

Fur den Geltungsbereich sind keine direkten Hochwasserschutzmafinahmen bekannt bzw. vorgesehen.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen.

Starkregen

Im Starkregen.Viewer Hessen wird in der Starkregen-Hinweiskarte der Starkregenhinwies-Index mit
»hoch“ angegeben. Im Bereich des WiBmarer Weges verlauft zudem ein FlieRpfad. Durch die Umset-
zung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneuversiegelungen.
Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt
(Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der
Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwir-
ken, greift der Bebauungsplan Festsetzungen wie die Begrenzung der Grundflachenzahl (Versiege-
lung), Dachbegriinungen und Zisternen auf.

6.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fir die gewerb-
liche Wirtschaft

Entfallt aufgrund der geplanten Gebietsausweisung.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Es liegen derzeit keine Informationen zum Vorkommen von Altlasten vor.

Baugrund

Es wird grundsatzlich die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

Im Umweltbericht wird auf das Thema Bodenschutz allgemein naher eingegangen.

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieRungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:
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10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten

und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

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

8.

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

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Kampfmittel

Hierzu liegen der Gemeinde Buseck zum aktuellen Zeitpunkt der Planung noch keine Informationen vor.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerweher im Kontext des Allgemeinen Wohngebietes kann
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrecht-
liche Konflikte sind nicht erkennbar.

An das Allgemeine Wohngebiet grenzt 6stlich ein Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO an. Dieses wird durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.1 ,Am Holzpfad“ von 1984 gesteuert. Im Bestand befinden
sich hier Uberwiegend Wohngebaude. Im Kontext der geplanten Gemeinbedarfsflache sowie des Allge-
meinen Wohngebietes kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Immissionsschutzrechtliche Konflikte durch die Anordnung der Gebietstypen zueinander sind nicht
erkennbar.

Sidlich des WiBmarer Weges setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2.1 ,Am Holzpfad“ von 1984
ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO fest. In diesem Bereich ist derzeit eine Firma fur Baustoffe an-
sassig. Dem Trennungsgrundsatz wird durch die heranriickende Wohnbebauung hier zunéachst nicht
grundsatzlich entsprochen. Es ist jedoch anzufiihren, dass die gesamte ndhere Umgebung des Plan-
gebietes (als Dorfgebiet ausgewiesen) durch Wohngebaude gepragt ist.

Fur das Allgemeine Wohngebiet ist zudem die nérdlich verlaufende Daubringer StraRe L 3356 zu be-
achten. Nachfolgend werden die Ausziige aus dem Larmviewer flr den Verkehrslarm ausgehend dieser
Stral3e schematisch aufgezeigt. Es wird ersichtlich, dass im nordlichen Bereich des geplanten Allgemei-
nen Wohngebietes die Grenzwerte von bis zu 55 db(A) (in Anlehnung an die schalltechnischen Orien-
tierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005 Beiblatt 1 (Werte in dB(A))) geringfugig und kleinflachig
Uberschritten wird.

Abb. 11: Larmviewer Hessen Tags
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Nachts werden gemaf der Darstellung im Larmviewer die Grenzwerte von bis zu 45 db(A) im Allgemei-
nen Wohngebiet (in Anlehnung an die schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN
18005 Beiblatt 1 (Werte in dB(A))) geringfugig Uberschritten.
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Die vorliegende Wohnbebauung bleibt dabei weiter von der Landesstral3e zuriick als die bestehende

Bebauung.

Abb. 12: Larmviewer Hessen Nachts

Quelle: Larmviewer Hessen (https://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de)

10. Denkmalschutz

Larmkartierung 2022

StraBenlarm - PLUS

Larmpesgel LMNight [dB(A)}]

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu er-

halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Planungsstand nicht

erforderlich.

12. Anlagen

e Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer; Stand: 11/2024
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