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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der FNP-Anderung im Bereich BP ,Lange Gérten*
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1. Vorbemerkungen

11 Planerfordernis und -ziel
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fronhausen hat am 02.02.2023 gemalf § 2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lange Garten“ in der Kerngemeinde Fronhausen sowie die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.
In der Kerngemeinde Fronhausen besteht gegenwartig kein Angebot an Bauplatzen fir eine bedarfsge-
rechte Wohnbebauung, insofern ist ein Planerfordernis gegeben. Die Gemeinde Fronhausen steht aber
einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegeniber. Im Zuge der hier vorliegen-
den geplanten Baugebietsentwicklung soll dem nachgewiesenen kurzfristigen bis mittelfristigen Bedarf
an Baugrundstiicken und Wohnraum in Fronhausen entsprochen werden.
Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht und der Ortsrand
in sudlicher Richtung neu geordnet, weiterentwickelt und bezogen auf den gesamten sudlichen Ortsrand
der Ortslage abgerundet. Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d § 4
BauNVO, welches als Angebotsplanung unterschiedliche Bauweisen (Einzel-, Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhauser) vorsieht. Die Flachen werden Uber die Bergstral3e und der Stral’e Am Blrgerhaus
erschlossen. Erganzend wird eine 6ffentliche Griinflache Zweckbestimmung Sport- und Spielflache sud-
lich des Blrgerhauses ausgewiesen. Neben der Ausweisung von Bauflachen werden auch Flachen und
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit in die
Planung aufgenommen, um den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt
zu kompensieren und auszugleichen.
Zur Umsetzung des Planziels bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regel-
verfahren mit FNP-Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB und einer Umweltpriifung.
Die Planziele gelten dabei analog fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, der die
Flachen derzeit als geplante Wohnbauflache und Flache fir den Gemeinbedarf darstellt. Mit der Aus-
weisung des Plangebietes kann die weiter vorhandene Nachfrage nach Baugrundstiicken gedeckt wer-

den.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2024), bearbeitet
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1.2 Anderungen zum Entwurf

Zum Entwurf des Bebauungsplanes (BP) und der FNP-Anderung (FNPA) wurden verschiedene Ergan-
zungen und Erweiterungen des Geltungsbereichs vorgenommen:

1. Aufnahme 2 weiterer Baugrundstiicke im Osten des Geltungsbereiches. (BP/FNPA)

2. Geringfiigige Anderungen des ErschlieBungskonzept (StraRenbreite) und im Siiden des Gel-
tungsbereiches (Verbindung zum Falltorweg). (BP)

Erganzende Darstellung eines Larmschutzwalls parallel zur LandesstralRe L 3093. (BP/FNPA)
Aufnahme eines externen Regenriickhaltebecken. (BP/FNPA)

Aufnahme von externen Ausgleichsflachen fiir die Kompensation des Eingriffs. (BP)

o ok~ w

Aufnahme von textlichen AusgleichsmaBnahmen im Zusammenhang mit dem Artenschutz.
(BP)

Aufnahmen von textlichen Festsetzungen zum Larmschutz. (BP)

~

8. Aufnahme von Hinweisen und Nachrichtliche Ubernahmen in der Begriindung zum Bebauungs-
plan und zur FNP-Anderung.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Bei Ausarbeitung des Vorentwurfes wurde der Geltungsbereich des Plangebietes zum Aufstellungsbe-
schluss in 2 Bauabschnitte unterteilt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde zunachst nur
fir den westlichen 1. Bauabschnitt durchgefiihrt. Der Geltungsbereich der FNP-Anderung (Entwurf) be-
inhaltet die Flurstiicke 137, 139/4 tlw., 141/1, 142/1, 145/2, 149/1, 151, 152, 153/1, 154/1, 155/1, 156/1,
157/1tlw., 186/2, 225/1tlw., 229/2, 230, 231, 232/6tlw., 232/7tlw., 237/tlw., 241/3tlw. und 242 in der Flur
14 der Gemarkung Fronhausen.

Die externen Ausgleichsflachen sind nur Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Abb. 3: Falltorweg (Blickrichtung Siiden) Abb. 4: Bauliicke im Falltorweg (BR Sudost)
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Abb. 5: Sportanlage westlich des Birgerhauses Abb. 6: Ubergang ,Am Biirgerhaus* zu Feldweg

—

Gegenwartig wird das Plangebiet selbst als landwirtschaftliche Nutzflache (Griinland und Acker) ge-
nutzt. Dartber hinaus ist ein FuBBballfeld im Geltungsbereich nahe dem Biirgerhaus verortet. Norddstlich
an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich zudem das Birgerhaus der Gemeinde Fronhausen
mitsamt einer gro3ziigig angelegten Parkflache.

Im Norden und Westen grenzt Wohnbebauung (zumeist Einfamilienhaustypologien) sowie im Siiden
landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) an. Ostlich wird das Gebiet durch die L 3093 (GieRener Strafie)
mit anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen und Geholzstrukturen begrenzt.

14 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand (5.2-1) ausgewiesen. Zudem wird es von einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
(6.1.3-1) Uberlagert.

Entsprechend dem Ziel der Raumordnung, das im Textteil des RPM 2010 in 5.2-1 erlautert wird, umfas-
sen diese ,als Flachen fiir Siedlungszwecke ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand und Pla-
nung die bestehenden Siedlungen und Standorte fur notwendige neue Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen, kleinere gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen und Flachen fur den Gemeindebedarf
sowie die fiir diese Flachen aus staddtebaulicher Sicht notwendigen ergdnzenden Griinflichen.” Ferner
heil3t es in 5.2.2, dass ,in den Vorranggebieten Siedlung schwerpunktmégRig die Siedlungsentwicklung
der Stadte und Gemeinden stattfinden (soll)*.

Folglich kann festgehalten werden, dass der vorliegende Bebauungsplan geman § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst und aus diesen entwickelt ist.

Mit geplanten 30 Baugrundstiucken und im Schnitt geschéatzten 1,5 Wohneinheiten sieht der Bebau-
ungsplan auf dem 1,35 ha Wohnbauflache eine Wohndichte von 33 WE pro ha vor. Der vom RPM 2010
vorgegebene Dichtewert 23 WE/ha wir damit voraussichtlich tberschritten. Aufgrund der Vorgaben des
§ 1a BauGB (...sparsamer Umgang mit Grund und Boden...) und den gegenuber 2010 gewechselten
Rahmenbedingen (Flachenverbrauch eindammen) ist die erhéhte Verdichtung stadtebaulich vertretbar.

Entwurf — Planstand: 10.03.2025 7
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Genordet, ohne Maf3stab

15 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Fronhausen aus dem Jahr 1992 stellt das suddst-
liche Plangebiet als Gewerbliche Bauflache Planung dar (siehe Abb.8), wahrend die Anderung im Jahr
2000 mit dem Bebauungsplan ,Am Burgerhaus® Teilflachen als Flachen fiir den Gemeinbedarf und als
gemischte Bauflachen (im Suden) darstellt (Abb. 9). Darliber hinaus wird der westliche Teilbereich in
der FNP-Anderung aus dem Jahr 2000 bereits als Wohnbauflache dargestellt. Die Flachen des Regen-
riickhaltebecken werden als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt, neben der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, siid-
lich des Birgerhauses eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,, Sport- und Spielfldche”
fest. Diese wird durch den aktuellen Stand des Flachennutzungsplanes nicht dargestellt. Da Bebau-
ungspléane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung in Teilen entgegen. Die erforderliche
Anderung dieser Teilbereiche des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan tangiert die Geltungsbereiche von zwei angrenzenden Bebauungspla-
nen: Einerseits der Bebauungsplan Nr. 05 ,Im Gewenn“ (Abb.10) und dessen 1.Anderung (Abb.11)
sowie andererseits der Bebauungsplan Nr. 01 ,Stollberg-Keilsberg® (Abb. 12). Der Bereich entlang der
L3093 wird im Bebauungsplan Nr. 05 ,Im Gewenn* als Mischgebiet ausgewiesen. AuRerdem sieht der
Plan der 1.Anderung die VergroRerung der Flache fiir die Errichtung des Biirgerhauses nach Siiden
vor, wie es in den Ortlichkeiten auch kartiert werden konnte.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Im Gewenn* wird die Festsetzung als Flache fiir den
Gemeinbedarf weitergefuhrt, die Baufenster sowie das Malf? der baulichen Nutzung wurden angepasst,
um die bauliche Ausnutzung auf dem Grundstiick zu optimieren. AuRerdem wird die Bergstral3e im
Norden mitabgebildet, welche teilweise auch im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
liegt. Fur diese Bereiche ersetzt der vorliegende Bebauungsplan die entsprechenden Festsetzungen
der vorhergegangenen Bebauungsplane.

Entwurf — Planstand: 10.03.2025 8
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Abb. 8: Ausschnitt Flachennutzungsplan Abb. 9: Ausschnitt 5. Anderung des Flachen-

der Gemeinde Fronhausen (1992) nutzungsplanes (2000)

AuRerdem wird durch die vorliegende Planung der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Stoll-
berg-Keilsberg“ (1966) tangiert. Zur Ausweisung gelangte hier ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4
BauNV01962 und ein Kleinsiedlungsgebiet i.S.d 8§ 2 BauNV0O1962. Im Zuge dessen wurde die Mittel-
punktschule (heute: Grundschule Fronhausen) festgesetzt sowie die Festsetzung einer Offentlichen
Grunanlage, an die ein Spielplatz anschlief3t.

Abb. 10: Bebauungsplan Nr. 05 ,Im Gewenn® Flur 14 aus dem Jahr 1995 (genordet)

6. GENEHMIGUNGSVERMERK DURCH DEN
HERRN REGIERUNGSPRASIDENTEN

BEBAUUNGSPLAN NR.0O5»IM GEWENN« FLUR14

Entwurf — Planstand: 10.03.2025 9
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Abb. 11: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Im Gewenn“ (2001)

Gemeinde Fronhausen, Ortsteil Fronhausen
Bebauungsplan Nr. 5 "Im Gewenn"

1. Anderung

| ] I [ {

| T g w b lstrabiese |

Fir das Allgemeine Wohngebiet legt der Bebauungsplan Nr. 01 eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von
0,6 in Kombination mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze. Dieses Mald der baulichen Nutzung
dient als Orientierungswert fur die Ausweisung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans.
Ziel ist es, eine stadtebauliche Vertraglichkeit zwischen Bestand und Neubau zu erreichen. Hinsichtlich
der stadtebaulichen Struktur und Ausrichtung der Baufenster wird ebenfalls an der stadtebaulichen Kon-
zeption festgehalten und diese weitergefiihrt.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 01 ,Stollberg-Keilsberg“ aus dem Jahr 1966

7 A = \ !
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1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

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

Planziel des Bebauungsplanes ist die nachfrageorientierte Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes im Sinne des § 4 BauNVO im Siuden des Ortsteils Fronhausen, im Bereich westlich der Giel3ener
Stral3e, Ostlich des Falltorweges und sldlich der Bergstralle.

Im Gemeindegebiet von Fronhausen ist die Ausweisung von heuen Wohnbauflachen aufgrund verschie-
dener Restriktionen, wie der Flachenverfigbarkeit, ErschlieBungsthematik (Verkehr, Wasser etc.), Im-
missionsproblematik (LandesstraRe, Main-Weser-Trasse, Sportplatz, Gewerbe- und Industriegebiete),
Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe sowie aufgrund naturschutz- und artenschutz-
rechtliche Restriktionen (geschitzte Biotope, FFH + VGS-Gebiete) sehr problematisch, was konkret
Auswirkungen auf die Entwicklung von Bauland mit sich fahrt.

Die zuletzt ausgewiesenen Baugebiete sind mittlerweile vollstandig bebaut oder befinden sich gerade
in der Umsetzung. Die durch die Raumordnung (héhere Planungsebene) vorgegebenen Flachen stehen
aufgrund infrastruktureller Hirden (Wasser/Abwasser) derzeit nicht zur Verfugung.

Der Bedarf nach Wohnbaugrundstiicken ist im gesamten Gemeindegebiet Fronhausen konstant hoch.
Dem Bauamt liegen Bewerbungen und Grundstiicksanfragen vor, wodurch der Nachfrageliberhang
(Nachfrage > Baugrundstiickangebot) deutlich wird. Die Anfragen werden hauptsachlich von jungen
Familien, die sich ein Eigenheim bauen wollen, und von Paaren der Altersklassen 50-60, deren Kinder
bereits ausgezogen sind und die sich nun einen (barrierefreien) Altersruhesitz schaffen wollen. Durch
diesen Umzug von einem grofRen Wohngrundriss in einen kleineren werden tendenziell grol3ere Woh-
nungen frei und kommen somit auf den Markt, wodurch Wohnraum im doppelten Sinn geschaffen wird
und dem Druck auf den Wohnungsmarkt entsprechend Rechnung getragen wird. Auch die Nachfrage
nach Mietraum ist gegeben, so dass der Bebauungsplan eine breite Angebotspalette an Wohnformen
abdecken soll (auch im Sinne des 8 1 Abs.6 Nr.1 bis Nr.3 BauGB).

Zusammenfassend sind in der Gemeinde Fronhausen derzeit keine verfliigbaren Wohnbauflachen und
Grundstiicke gegeben, die der Nachfrage gerecht werden.

Der Immobilienmarkt ist -vor allem im zentralen und einwohnerstéarksten Ortsteil Fronhausen, aber auch
in den anderen Ortsteilen — bereits sehr angespannt. Leerstdnde und andere Innenentwicklungspoten-
ziale sind der Gemeinde hingegen nicht bekannt. Bauliicken wurden bereits geschlossen bzw. kdnnen
aufgrund nicht gegebener Flachenverfiigbarkeit (privates Eigentum) nicht entwickelt werden. Hier kann
die Gemeinde Fronhausen nicht zugreifen und keinen Einfluss auf eine Aktivierung der Bauliicken neh-
men.

Entwurf — Planstand: 10.03.2025 11
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Die Gemeinde Fronhausen mochte dennoch trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den ein-
zelnen privaten Grundsticken dem gesetzlichen Auftrag des § 1 Abs.6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen
und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung fordern sowie bezahlbaren Wohnraum zur
Verfligung stellen. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (8 30 BauGB) und in den
Lunbeplanten Innenbereichen® (§ 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren durch Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung, wie beispielsweise die Bebauungsplane ,Ortslage Fronhausen®,
»Bellnhduser Stralle®, ,Im Vordersten Boden“und ,Am Sportfeld“ entwickelt bzw. mussten aufgrund im-
missionsschutzrechtlicher Konflikte eingestellt werden. Des Weiteren wurden die Verfligbarkeit und Ent-
wicklungsfahigkeit von vorhandenen Baullicken gepriift. Die Nachweispflicht dient dazu, dem fir die
Siedlungsentwicklung zugrunde liegende Prinzip ,Innen- vor AulRenentwicklung“ Rechnung zu tragen.
(vgl. RPM 2010). Um den Bedarf nach Wohnbaugrundstiicken im Gemeindegebiet von Fronhausen zu
decken, ist die bedarfsorientierte Ausweisung von Bauland erforderlich.

Die Gemeinde Fronhausen hat sich mit der Thematik der Innenentwicklung beschéftigt und bereits 2016
die gesamte Ortslage Fronhausen durch eine Siedlungsflachen-Machbarkeitsstudie (Alternativflachen-
diskussion) vertiefend untersucht. Die Mobilisierung der Baullicken und Innenentwicklungspotenziale in
Fronhausen ist weitestgehend gelungen bzw. durch Bebauungsplane der Innenentwicklung aktiviert.

Das Plangebiet ,Lange Géarten"

Der Bereich des Plangebietes ist von zwei Seiten (Norden und Westen) von bestehender (Wohn-)Be-
bauung umschlossen und bietet sich daher fur eine stadtebauliche Entwicklung an, insbesondere da
auch die auRere verkehrliche ErschlieBung bereits vorhanden ist. Die Stralenverkehrsflachen sowie
die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur muss fir das Plangebiet allerdings noch weiter ausgebaut wer-
den. Durch die vorliegende Planung erfolgt ein direkter Anschluss an die Bebauung am unmittelbaren
Ortsrand, wodurch eine stéadtebauliche Abrundung erfolgt und keine Insellage im Sinne einer Splitter-
siedlung entstehen wird. Die Ausweisung des Wohngebietes ,Lange Garten* entspricht auRerdem dem
gemeindlichen Flachennutzungsplan, welcher fur diese Flache gréRtenteils ,Wohnbauflachen Planung®
darstellt und somit direkt die Intention vermittelt, die Wohngebietsentwicklung der Gemeinde Fronhau-
sen hier fortzufiihren und zu konzentrieren.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge der
geplanten Baugebietsausweisung zwar einzelne landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genom-
men werden, dieser Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch
unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Bevolke-
rungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitpla-
nung ebenfalls gewichtige Belange gegenuber.

Die Belange des Bodenschutzes werden dartiber hinaus im Rahmen der Umweltpriifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form beriicksich-
tigt.
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung der vorliegenden FNP-Anderung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemani 02.02.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.04.2024

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 22.04.2024 — 24.05.2024
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 11.04.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 18.04.2024
Tréager 6ffentlicher Belange geman Frist 24.05.2024

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 12.03.2025 — 17.04.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 06.03.2025
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: 11.03.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss geman
8 6 Abs. 6 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Fronh&user Wochenblatt als amtliches Bekanntmachungsorgan der Gemeinde
Fronhausen.

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Regelverfahren mit Flachen-
nutzungsplananderung und Umweltprifung aufgestellt und durchgefihrt.

Durch die Geltungsbereichserweiterungen liegen keine wesentlichen Griinde vor, die Offenlage deutlich
zu verlangern. Zu den externen Ausgleichsflachen gab es bereits Vorplanungen und Abstimmungsge-
sprache mit den beteiligten Fachbehtrden. Das Regenriickhaltebecken liegt auerhalb der Ortschaft
und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begrindungspflicht 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
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
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 beddrfen.
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Im Anschluss werden daher zunachst 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.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lange Garten® (1. Abschnitt) gelangt ein Allgemeines Wohn-
gebiet gemal § 4 BauNVO zur Ausweisung. Planziel ist es dabei, der Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum und den vielen Bauanfragen in der Gemeinde Fronhausen Rechnung zu tragen. Geplant
sind insgesamt ca. 30 Wohnbaugrundstiicke, auf denen eine Bandbreite von Typologien errichtet wer-
den kénnen (Einzelh&user, Doppel- und Reihenhduser sowie Mehrfamilienhduser). Die Baufenster sind
so angeordnet, dass sie einerseits ermdglichen, die Baullicken im ,Falltorweg“ zu schlieBen und ande-
rerseits die Bebauung in der Stral’e ,Am Birgerhaus” in sitidliche Richtung fortfiihren. Stadtebaulich
erfolgt somit eine sinnvolle Arrondierung der Ortsrandlage in Richtung der L3093. Die &ul3ere Erschlie-
Rung ist bereits Uber die ,Bergstralle” gesichert, sodass lediglich gebietsinterne ErschlieRungsmalinah-
men notwendig werden.

Abb. 13.: Siedlungsstruktur (Schwarzplan zum Vorentwurf)

LB ¥ T T L |
s Wu, Y 'I:;'..l « Mle® ml
L S % att . ’ .t w 1
" +B% 9' Y A “* i‘- ™ LI
LR +® Y 4 e ¢ A’ ] S A I W
o“‘ & ..l' :l.‘ [} r-:- ' .-
" » . “ "- " ] L | :. | | .
- TR gt IIII
- 1 ™ .. o
g Q‘ l:' mt ': :::
. . u N\ /|
S8 e P o
¢ A SETE - p |
._‘: m i T, :r"l."_-l_i".
. = :“'-li'l'...'."i_l d =
] ..l N
// "h....: :’:. Nl mEw
[ ] "1 a @ ™ -
SR AR P TS -'
e g

&

Anhand der Abb. 13 ist gut erkennbar, dass sich die geplanten Gebaudekdérper sehr gelungen in die
vorhandene Siedlungsstruktur integrieren. Trotz einer geplanten moderaten Verdichtung im Baugebiet
figen sich die geplanten Gebaudekdrper harmonisch in den Siedlungskdrper ein und setzen die beste-
hende Bauweise fort. Auch die zum Entwurf vorgenommene Anderung der siidlichen Verkehrsfiihrung
ermoglicht ein Einfligen der nun geplanten Grundstiickszuschnitte und geplanten Gebaudekubaturen in
den angrenzenden Bestand. Gleiches gilt bei der Wahl der textlichen Festsetzungen, die die bisherigen
gestalterischen und stadtebaulichen Vorgaben der angrenzenden Gebiete aufnehmen und fortsetzen
sollen.

Durch die Ausweisung der Allgemeinen Wohngebiete wird der bestehende Bolzplatz tberplant. Um
diese Uberplanung zu kompensieren, wird siidlich des Biirgerhauses eine Offentliche Grinflache mit
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der Zweckbestimmung Sport- und Spielflache festgesetzt und planungsrechtlich gesichert. Das Angebot
fur die Nutzung der Grunflache wird durch die Zweckbestimmung erweitert. Auch weil durch die Nach-
verdichtung zukinftig mehr Bewohner im Quartier wohnen werden, ist es essenziell, qualitative Frei-
und Erholungsraume in fu3laufiger Reichweite zu schaffen und diese dauerhaft zu sichern.

Die im Bestand vorgefundenen FulRwegeverbindungen zwischen dem Falltorweg und Am Birgerhaus
werden durch Darstellungen von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3weg er-
schlossen und planungsrechtlich gesichert. Dadurch kann die Permeabilitat des Planungsgebietes und
der Nachbarschaft auch trotz der Wohngebietsentwicklung aufrechterhalten werden.

Ostlich des Plangebietes verlauft die Landesstrale L3093 (,GieRener Stralke*), die zugleich die Haupt-
verkehrsstralle des Ortsteils Fronhausen darstellt. Hier wurde 2023 ein Immissionsgutachten erstellt,
um zu prifen, ob die Grenzwerte fiir das Allgemeine Wohngebiet eingehalten werden. Da die Nacht-
grenzwerte Uberschritten werden, wird textlich festgesetzt, dass Schlafrdume auf der larmabgewandten
Seite zu errichten sind bzw. wenn dies nicht moglich ist, ErsatzmalRnahmen bei der Geb&audearchitektur
ergriffen werden missen, um das Wohngebiet und die Wohnnutzung vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen zu schitzen. Erganzend wurde parallel zur Fahrbahn der Landesstral3e L 3093 ein Larmschutzwall
mit einer H6he von 2 Metern in die Planung aufgenommen, sodass hier auch durch aktiven Schallschutz
die Wohnqualitat im Plangebiet deutlich verbessert werden kann. Die Aufnahme des Larmschutzwalles
wurde auch erforderlich, da im Stdosten noch 2 weitere Wohnbaugrundstiicke mit in die Planung auf-
genommen worden sind.

Ankniupfend an die stdliche Wegeverbindung zur LandesstralRe L3093 wird eine Notzufahrt fir Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge festgesetzt. Dadurch ist das Plangebiet besser erreichbar in Notsituatio-
nen und eine Fahrt durch die Bergstral3e, die aufgrund von parkenden Autos im Stral3enraum und einer
generell eher schmal angelegten Fahrbahnbreite eine Engstelle darstellt, kann vermieden werden.

Sudlich des Plangebietes verlauft eine 110 kV-Freileitung der Deutschen Bahn (,Fronhausen-Ruders-
dorf*) mit Ausrichtung Ost-West. Ein dazugehdriger Mast ist hier ebenfalls positioniert. Um das Konflikt-
potential von Bebauung und Hochspannungsfreileitung zu reduzieren, wurde entsprechend dem
Schutzstreifen das Baufenster reduziert, sodass am sidlichen Plangebietsrand keine Bebauung unmit-
telbar anschlieRen kann. Immissionsschutzrechtliche Konflikte durch das Heranrticken der Wohnbebau-
ung an die Leitungstrasse sind zunachst nicht zu erwarten.

Aufgrund der derzeitigen Flachennutzung (Grinland, Bolzplatzflache, Geholze) besteht eine starke
Durchgrinung der Ortsrandlage, die auch durch die kiinftige Wohnbebauung mit den festgesetzten ein-
griffsminimierenden Festsetzungen auf den noch vorhandenen Grundsticksfreiflachen im Grundsatz
erhalten bleiben sollen. Aus diesem Grund sind auf mehreren Grundstiicken der Erhalt sowie die An-
pflanzung von Baumen festgesetzt. Neben den zeichnerischen Festsetzungen erfolgen dariber hinaus
Uber die textlichen Festsetzungen (TF 1.3ff., 1.6ff. und 1.7.1) sowie Uber die Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen (TF 2.4.1 bis 2.4.3) umfangreiche griinordnerische MaRnahmen, die eine hohe Wohn-
qualitéat und Integration des geplanten Baugebietes einerseits in den stadtebaulichen Kontext und an-
dererseits in das Orts- und Landschaftsbildes ermdglichen.

In der Variantenfindung zur ErschlieBung des Baugebietes hat sich nachfolgendes stadtebauliche Kon-
zept herauskristallisiert:
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Abb. 14.: Gestaltungsvariante Baugebiet Lange Géarten Vorentwurf (Konzept unverbindlich)
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Diese Variante untermauert die o0.a. Ausfiihrungen und wurde dann in die Vorgaben des Bebauungs-
planes Ubertragen. Zum Entwurf wurde allerdings der sudliche Bereich durch eine ErschlieBungsvari-
ante geéndert, indem die ErschlieRungsstral3e anstelle einer Wendeanlage bis zum sudlichen befestig-
ten Feldweg verldangert und eine Verbindung zu dem westlich angrenzenden Falltorweg geschaffen
wird. Somit kdnnen zum Beispiel Millfahrzeuge das Gebiet entsprechend befahren, ohne eine Wen-
dung des Fahrzeuges vornehmen zu mussen. Im Sidosten sind noch 2 weitere Baugrundstiicke mit in
die Planung aufgenommen worden, da die ErschlieBung hier bereits durch die Stral3e Am Birgerhaus
gegeben ist.

3. Verkehrliche ErschlieRung und Anbindung, OPNV

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Stralle ,Am Blirgerhaus®, welche durch den
Bebauungsplan ausgebaut und durch eine RingerschlieRung sowie einer Verbindungsstrale zum Fall-
torweg erganzt wird. Die StralRe ,Am Biirgerhaus®fuhrt in Richtung Norden zur ,Bergstra3e”, Gber die
Anwohner und Anlieger zur Giel3ener Stral3e (L3093) gefuihrt werden. Von hieraus ist in Richtung Stiden
die Stadt Staufenberg in 10 Minuten sowie das Oberzentrum GielRen in circa 15-20 Minuten erreichbar.
In Richtung Norden fuhrt die L3093 in 10 Minuten Fahrtzeit zur Gemeinde Weimar (Lahn) und in circa
15 Minuten zum Oberzentrum Marburg. Somit kann das Plangebiet als an das Uberdrtliche Verkehrsnetz
angebunden betrachtet werden.
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Die sudliche ErschlieBungsachse trifft auf die bereits ausgebaute Feldweg Parzelle 225/1, die wiederum
zur StralRe Falltorweg eine Verbindung herstellt. Die Planung sieht keine indirekte Anbindung an die
GielRener Stral3e vor, was zum einen durch eine entsprechende Beschilderung im Vollzug der Planung
geregelt wird, zum anderen wird Uber den Bebauungsplan der stidéstliche Verbindungsweg weiterhin,
wie bisher auch, als landwirtschaftlicher Weg deklariert.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und die damit verbundene Nachverdichtung
durch Wohnbebauung wird ein erhéhtes Verkehrsaufkommen erzeugt werden. Damit dieses Verkehrs-
aufkommen von Anwohner- und Anliegerverkehr abgewickelt werden kann, ist eine Ringerschlie3ung
im Plangebiet vorgesehen. Da die Anliegerstralen verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen (Stra-
Benraumbreite 5,5m, besteht grundsatzlich im Zuge der Ausbauplanung auch die Méglichkeit der Er-
richtung von Stellplatzen im Bereich des Stral3enraumes. Die konkrete Platzierung der Stellplatze kann
jedoch uber die vorliegende Bauleitplanung nicht vorgegeben werden, da zum jetzigen Planungszeit-
punkt die Grundstiickszufahrten auf die ErschlieBungsachse nicht feststehen. Hier gilt es planerische
Zuruckhaltung auszulben. Durch die Strafenausbaumal3nahmen in Kombination mit der Mdglichkeit
der Ausweisung einer 6ffentlichen Parkflache im Bereich der Grunflache Zweckbestimmung Sport- und
Spielflache wird erwartet, dass gentigend Stellpléatze fir Besucher des Gebietes zur Verfigung gestellt
werden kdnnen.

Das Plangebiet ist an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden: In ca. 10 min ful3-
laufiger Entfernung befindet sich zum einen die Bushaltestelle ,Fronhausen Schule” (westlich des Plan-
gebietes) und zum anderen die Bushaltestelle ,Fronhausen Brunnenplatz® in Richtung Norden, wo ein
Anschluss an den Busverkehr besteht. Auch der Anschluss an den Bahnhof Fronhausen ist fu3laufig in
ca. 10 Minuten erreichbar.

Daruber hinaus sichert der vorliegende Bebauungsplan eine fu3laufige Verbindung in Richtung Falltor-
weg, indem ein FulRgangerweg festgesetzt wird. Somit kann die Permeabilitat fur den FuBverkehr trotz
Nachverdichtung mit Wohnbebauung gewébhrleistet werden.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Hessen Mobil (21.05.2024)

Die aulere verkehrliche Erschliel3ung des Plangebietes wird Giber die Gemeindestrallen Am Burgerhaus und Berg-
stral3e an die stralRenrechtliche Ortsdurchfahrt der L 3093 GieRener Stral3e gegeben sein.

Im sudlichen Verlauf der Stral3e Am Birgerhaus ist eine Feuerwehrnotzufahrt zur L 3093 Uber eine bestehende
Wirtschaftswegeanbindung dargestellt. Hier muss sichergestellt werden, dass diese Anbindung durch keine ande-
ren Verkehre genutzt wird.

MafRinahmen gegen Emissionen der L 3093 gehen nicht zu Lasten des StraRenbaulasttragers.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf, Fachbereich Gefahrenabwehr (22.05.2024)

Eine hochwertige OPNV-Anbindung des Gebietes kann durch den Haltepunkt Fronhausen dargestellt werden. Es
bietet sich an, bei der weiteren Planung insbesondere die Ful3- und Radwegebeziehungen zwischen dem Neubau-
gebiet und dem Haltepunkt zu prifen. Es sollte eine méglichst Umweg-arme Fiihrung der Nah-Mobilitat bedacht
werden.
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4. Inhalt und Festsetzungen

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

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird auf Ebene der FNP-Anderung eine geplante Wohnbauflache geméaR § 1 Abs.1 Nr.1
BauNVO dargestellt. Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ausge-
wiesen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

o M~ 0D

Tankstellen.

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

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Aufstellung werden tber die textliche Festsetzung 1.1.1
Nutzungen ausgeschlossen: Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden. Das heil3t, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes unzulassig sind.

Dieser Ausschluss jeglicher Nutzungen, die dem Charakter des Allgemeinen Wohngebietes nicht gene-
rell entsprechen, entspricht dem planerischen Ziel innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches lediglich
die dem Wohnen dienenden Nutzungen sowie entsprechende stadtebauliche Qualitdt bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten.
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4.2 Offentliche Griinflachen Zweckbestimmung Sport- und Spielflache

Die festgesetzte Sport- und Spielflache sudlich des Burgerhauses wird von der Gemeinde gestaltet und
soll multifunktional genutzt werden. Neben Spiel- und Fitnessgeraten kénnen auch z.B. Beachvolleyball,
Badminton- oder Boulefeld oder andere Freizeitgeréate und Einrichtungen (Mehrgenerationenspielplatz,
etc.) platziert werden.

4.3 Offentliche Griinflachen Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken

Die festgesetzte Griinflache Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken dient der Zuriickhaltung von
Niederschlagswasser aus den westlich angrenzenden Baugebieten. Die Dimensionierung und die Form
des Beckens sind durch das Ingenieurbiiro HS Ingenieure aus Giel3en bearbeitet worden und im Vorfeld
mit den Fachbehoérden Vorabgestimmt. Die Flache soll als ,Griinbecken® konzipiert werden, um das
technische Bauwerk moglichst naturnah zu gestalten. Die Zufahrt fir die Pflege und Wartung der Anla-
gen erfolgt vom 6stlichen angrenzenden Feldweg aus.

5.  Berlcksichtigung umweltschiutzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpléanen ist i.d.R. nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprii-
fung fur die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechts, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltprifung hier abschlie3end geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwéagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in 8 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fiir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in den zentralen Arbeitsschritten — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begrindung von
Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begrundung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen, in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefuhrt worden (Ausnahme: vereinfachte und beschleunigte Verfahren geman
§ 13, § 13a und § 13b BauGB). Im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen
an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umwelt-
prufung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der
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Offentlichkeit zug&nglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltpriifung in das Bauleitplanverfah-
ren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt geman § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung 88 3 und 4 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwégung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

L

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs. 4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht (UB) zu beschreiben bzw. anschlie-
Bend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufge-
fuhrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht
mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwéagung nach
§ 2 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern
ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann auch nach den
Verfahrensschritten gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage
offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der
Umweltprifung festzulegen. Die fur die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden durch-
gefihrt und sind im Entwurf des Umweltberichtes® beschrieben. Der Umweltbericht ist Bestandteil der
Begrindung (§ 2a BauGB).

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedurfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefuihrt wird oder ist — auf zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelver-
fahren nach 8§ 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrénkt sich ferner nicht da-
rauf, dass eine Umweltprifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

1 Planungsbiro Vollhardt, 35043 Marburg, Februar 2025
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5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mal3nahmen zum Ausgleich
bzw. zur Kompensation. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getrof-
fen werden. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die abschlieRende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung er-
folgte bei der vorliegenden Planung zum Entwurf, da sich erst zu diesem Planungsstadium der Eingriff
abschlieBend bestimmen lasst. Siehe auch Ausfiihrungen im Umweltbericht.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes Erkenntnisse
Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelar-
ten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag? ver-
wiesen. Die Untersuchungen und die daraus resultierenden konkreten ArtenschutzmafRhahmen sind
zum Entwurf mit in die Planung aufgenommen worden.

Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Anbringung von zwei geeigneten Fledermauskésten fur gebaudebewohnende Flederméause (z.B. Sch-
wegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2 FTH oder vergleichbares) und drei geeignete Fleder-
mauskasten fir baumbewohnende Flederméause (z.B. Schwegler Fledermaushéhle 2F oder vergleich-
bares). Die Kasten sind an geeigneten, unbeleuchteten Stellen in mind. 5 m H6he tiber dem Erdboden
oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen UNB
abzustimmen. Die Kéasten sind regelmalig zu pflegen

Als Ersatz fur die entfallenden Ruhe-/ Fortpflanzungsquartiere des Girlitz sind dichte Gehélzanpflanzun-
gen aus heimischen, standortgerechten Strauch-/ Baumarten) im Bereich des Larmschutzwalles vorzu-
nehmen (siehe Festsetzung 1.6.2).

Zum Entwurf wird der Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag mit ausgelegt.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im zur FNP-Anderung parallel gefiihrten Bebauungsplanverfahren werden MalRnahmen zum Klima-
schutz und zur Klimaanpassung festgesetzt. Solche KlimaschutzmafRnahmen tragen zur Anpassung an
die Folgen des Klimawandels bei. Jene MaRhahmen sind meist multifunktional. Folgende Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes tragen dazu bei:

- Die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
- die wasserdurchlassige Beschaffenheit der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,

- das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und der sonstigen Grinstrukturen,

2 Planungsbdiro Vollhardt, 35043 , Februar 2025
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- die Dachbegriinung bei Flachdachern,
- der Ausschluss flachig angelegter Stein- und Schottergérten sowie Kunstrasen,
- Entsiegelung von Wegen,

- die Vermeidung von Vogelschlag durch Verwendung von hochwirksamen Mustern auf Fenster-
flachen,

- Mindestgrunanteil von Grundstticksfreiflachen,

- und die Festsetzung der Retentionszisternen.

Insgesamt kann hierdurch der Griinanteil im Gebiet erh6ht und die Versiegelung des Bodens trotz recht
hoher Dichte minimiert werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs még-
lichst wenig beeintréchtigt. Die PflanzmaRnahmen und die Grinstrukturen sowie die geb&udebezogene
Begrinung tragen mit der Verdunstungskihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer
Umgebung (positiver Einfluss auf das Mikroklima) und zur Verschattung bei. Durch die Erhaltung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Retentionszisternen wird zum Erhalt des nattir-
lichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation entlastet. Auch die méglichen Auswirkungen
eines Starkregenereignisses werden durch diese Festsetzungen deutlich minimiert.

7. 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 Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung des Grundwasserhaushaltes, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Hochwasserschutz
7.1.1 Uberschwemmungsgebiet

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

7.1.2  Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

7.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (8 78 Abs.1 WHG)

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

7.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fiir voraussichtlich 30 Wohngebaude. Die Zahl der Wohnein-
heiten belauft sich auf schatzungsweise 30-70 Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohnein-
heiten wird Uber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf an
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Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieBungspla-
nung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Wassersparnachweis

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird Uber die textliche Festsetzung 3.1. die Brauchwassernutzung
festgesetzt. Durch die Verwendung von Zisternenwasser, zum Beispiel fiir die Gartenbewasserung oder
fur die Toilettenspilung, kann wertvolles Trinkwasser eingespart werden.

Deckungsnachweis

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird derzeit durch das Ingenieurbiro fir die ErschlieBungspla-
nung Uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kom-
mune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt wer-
den kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden mussen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke (24.05.2024)

Im raumlichen Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplans befindet sich eine Wasseranschlussleitung in der StralRe
~Am Blrgerhaus*.

Die Bereitstellung von Léschwasser ist keine satzungsgemafe Aufgabe des ZMW. Gemal Hessisches Gesetz
Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brand-
schutzes eine Obliegenheit der Gemeinden. Sofern es sich um den Bereich der angemessenen Loschwasserver-
sorgung (Grundschutz) handelt. Fur eine besondere Loschwasserversorgung (Objektschutz) ist der Eigentimer
des Objekts zusténdig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne bereit, im Brandfall Loschwasser zur Verfiigung zu
stellen, soweit die technischen Bedingungen und Mdglichkeiten dies zulassen

Am Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus der offentlichen Trinkwasserversorgungsanlage die Entnahme
eines Volumenstromes von bis zu 800 I/min = 13,33 I/s mdglich. Diese Aussage hat Gultigkeit, solange die Was-
serversorgungsanlagen in der derzeitigen Ausbauform betrieben werden konnen.

Rechtzeitig vor Durchfihrung der ErschlieBungsplanung sind Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen
ErschlieBungstragern und den Landschaftsplanern erforderlich, um die Leitungseinordnung innerhalb &ffentlicher
Flachen festzulegen.

Technische Anlagen

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

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke

2. Die Bereitstellung von Léschwasser ist keine satzungsgemaRe Aufgabe des Zweckverbands Mittelhessische
Wasserwerke (ZMW). Gemal Hessisches Gesetz Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) ist die Organisation des Brandschutzes eine Obliegenheit der Gemeinden. sofern es sich um
den Bereich der angemessenen Ldschwasserversorgung (Grundschutz) handelt. Fir eine besondere Loschwas-
serversorgung (Objektschutz) ist der Eigentimer des Objekts zustandig. Der ZMW ist im Zuge der Nothilfe gerne
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bereit, im Brandfall Léschwasser zur Verfiigung zu stellen, soweit die technischen Bedingungen und Mdéglichkeiten
dies zulassen.

4. Fur die Erweiterung des Trinkwasserversorgungsnetzes ist das Erstellen einer ErschlieBungsplanung erforder-
lich. ErfahrungsgemaR ist daftr mit langerer Bearbeitungsdauer zu rechnen. Wir bitten daher um rechtzeitiges
Ubersenden von Planunterlagen, aus denen die vorhandene sowie die endgiiltig geplante Lage und Héhenlage
offentlicher Flachen (2. B. Stral3en, Wege und Fléchen. in denen Wasserversorgungsleitungen verlegt werden mus-
sen) auf der Grundlage des genehmigten Bebauungsplans hervorgehen. Erst wenn diese Unterlagen vorliegen,
kann von uns darauf aufbauend die Planung und die Versorgung mit Trink- und Betriebswasser geplant, vorbereitet
und sichergestellt werden.

Rechtzeitig vor Durchfiihrung der ErschlieBungsplanung sind Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen
ErschlieBungstragem und den Landschaftsplanern erforderlich, um die Leitungseinordnung innerhalb 6ffentlicher
Flachen festzulegen.

7.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

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

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auch aus den west-
lich und nérdlich angrenzenden Gebieten, die schon entwickelt wurden, liegen keine Erkenntnisse vor.
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Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Ein Bereich eines
Grundwasserbewirtschaftungsplanes, wie z.B. das Hess. Ried, ist von der vorliegenden Planung nicht
betroffen.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auch aus den west-
lich und nérdlich angrenzenden Gebieten, die schon entwickelt wurden, liegen keine Erkenntnisse vor.

Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auch aus den west-
lich und nérdlich angrenzenden Gebieten, die schon entwickelt wurden, liegen keine Erkenntnisse vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Geltungsbereich befinden sich keine Grundwassermessstellen des Hessischen Landesgrundwas-
sermessdienstes

7.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Es befindet sich ein Gewasser im sidlichen Geltungsbereich (Flurstiick 241/3 und 242). Der Gewasser-
randstreifen ist in der Plankarte eingetragen. Es sind keine Baufenster oder bauliche Anlagen in dem
Gewasser eingetragen oder zulassig.

Gewasserentwicklungsflachen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Entwurfes liegen keine Erkenntnisse tiber Gewasserentwicklungsfla-
chen vor im Plangebiet vor.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befindet sich ein Gewasser im stdlichen Geltungsbereich (Flurstiick 241/3 und 242). Der Gewasser-
randstreifen ist in der Plankarte eingetragen. Es sind keine Baufenster oder bauliche Anlagen in dem
Gewasser eingetragen oder zulassig.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden missen.

Regierungsprasidium GieRen, Oberirdische Gewésser, Hochwasserschutz, Dez. 41.2 (24.05.2024)

Im Bereich der ,Offentlichen Griinflache: Sport- und Spielflache" ist der Graben angrenzend zur GieRener StralRe
zu erhalten.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern

An den Wegeseitengraben befinden befestigte landwirtschaftliche Wege. Es sind keine Baufenster oder
bauliche Anlagen am Gewasser oder Gewasserrandstreifen eingetragen oder zulassig.
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7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Die ErschlieBung ist von einem Ingenieurbiiro geprift worden und kann gesichert werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gem&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden missen.

Zweckverband Mittelhessische Abwasserwerke (13.05.2024)

Bei der ErschlieRung der Flachen durch einen privaten Investor (nicht Gemeinde Fronhausen) ist von diesem ein
offentlich-rechtlicher ErschlieBungsvertrag mit dem ZMA zu schliel3en. Hierzu ist eine frihzeitige Kontaktaufnahme
erforderlich.

Vor Durchfuhrung der ErschlieBungsplanung sind Abstimmungs- und Koordinationsgesprache mit allen Erschlie-
Bungstragern und den Landschaftsplanern erforderlich, um die Leitungstrasse innerhalb der 6ffentlichen Flachen
festzulegen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es wird ein oberirdisches Regenrickhaltebecken dstlich des Plangebietes errichtet und Bauplanungs-
recht Uber den Bebauungsplan geschaffen. Die Gestaltung und Dimensionierung des Regenriickhalte-
beckens ist in der Plankarte angedeutet, jedoch sind die Angaben unverbindlich. Erganzend kann auf-
gefiuhrt werden, dass nicht nur das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet selbst, sondern auch aus
den westlich angrenzenden Siedlungsbereichen in dieses Regenriickhaltebecken geleitet werden soll
und entsprechend grésser dimensioniert wurde.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zum Entwurf erfolgte eine erste Abwasserplanung fir das Gebiet.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem flhrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.

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

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden mussen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf (22.05.2024)

Das Einleiten des auf den versiegelten Flachen anfallenden und gesammelten Niederschlagswassers in den Un-
tergrund (ins Grundwasser) oder in anliegende oberirdische Gewasser bedarf gem. 88 8 ff. des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Das Verfahren zum Erlangen der Einleiteerlaubnis wird bereits
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im Austausch mit dem Zweckverband Mittelhessische Abwasserwerke und der Unteren Wasserbehdrde beim Land-
kreis in einem separaten Verfahren erarbeitet.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund der Ausweisung eines Wohngebietes.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich ein Vorfluter (Wegeseitengraben), der aber nicht von der Planung in An-
spruch genommen wird, so dass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beein-
trachtigt wird.

Abflussverhaltnisse im Gewasser

Aufgrund der Ausfiihrungen unter Kapitel 9.5 wird das unverschmutzte Niederschlagswasser im Trenn-
system abgefuhrt und tUber ein Regenrtickhaltebecken gedrosselt dem nachstliegenden Vorfluter (Fron-
hauser Bach) zugefihrt. Die Entwasserungsplanung und die mdgliche erforderliche Einleitererlaubnis
wird im Zuge der parallel durchgefiihrten ErschlieBungsplanung detailliert durch das Ingenieurbiiro mit
der Fachbehdrde abgestimmt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen. Im Bereich der StralRe ,Am Burgerhaus® wird der vorhandene Stra-
Benraum durch zusatzliche Stellplatze befestigt und genutzt, so dass auch hier keine Entsiegelung vor-
genommen werden kann.
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Starkregen

Innerhalb des Geltungsbereiches wird im Starkregenviewer Hessen das Plangebiet im Starkregenhin-
weis-Index als hoch angegeben. Der Vulnerabilitatsindex wird fir den gesamten Bereich als nicht erhoht
eingestuft.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere FlieRpfade. Sie befinden sich im Nordwesten des
Geltungsbereiches, mittig und im stdlichen Bereich des Plangebietes. Im Siden befindet sich ein Gra-
bensystem, das das Niederschlagswasser von den westlichen und stidwestlichen Hangflachen auf-
nimmt. Hierdurch besteht nur eine Gefahr im Falle eines Starkregenereignisses fir die zwei stdlichen
Baugrundstiicke. Durch die Gestaltung eines kleines Walles (60cm hoch und bepflanzt) am stdlichen
Grundstiicksrand kann die Uberflutungsgefahr im Normalfall eingedammt werden. Im mittleren Teil des
Plangebietes verlauft der FlieBpfad im Bereich der Feldwegeparzelle 229/2 und mindet im Bereich der
Entwasserungsmulde parallel zur LandesstralRe. Im Falle eines Starkregenereignisses ist das mittlere
Plangebiet betroffen, wobei durch die Bautétigkeiten am Falltorweg sich die FlieBrichtungen &ndern
durften. Der dritte FlieBpfad verlauft von Nordwest nach Sidost quer durch das Plangebiet. Auch hier
diirfte die kiinftige Bebauung deutliche Anderungen der FlieRrichtungen bewirken. Bei der Bebauung
des Gebietes ist auf die angegebenen Fliel3richtungen bei Starkregenereignissen zu achten und insbe-
sondere die Freiflachengestaltung entsprechend auszurichten. Die textlichen Festsetzungen tragen zu
einem schonenden Umgang mit dem Versiegelungsgrad im Plangebiet bei. Auch im Zuge der nachfol-
genden ErschlieBungs- und Infrastrukturplanung sind die Darstellungen aus der FlieRpfadkarte zu be-
ricksichtigen.

Abb. 15: Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen, HLNUG (Abruf 10.03.2025)
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Abb. 16: FlieBpfadkarte fir Hessen, HLNUG (Abruf 10.03.2025)

/ -
/
/

/

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

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

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemal den Vorga-
ben des Brandschutzes geprift werden. Im Plangebiet sind die ErschlieBungsstral3en fir Feuerlosch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen
sind darlUber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur Feuerldsch- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.) be-
achtet werden missen.

Kreisausschuss des LK Marburg-Biedenkopf, Fachbereich Gefahrenabwehr (22.05.2024)

Aufgrund der Tatsache, dass die Planungsunterlagen zur Loschwasserversorgung keine definitiven Aussagen tref-
fen, wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Fronhausen als Trager des 6értlichen Brandschutzes gemal § 3
(1) Hessisches Gesetz iber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der
Fassung vom 14.Januar 2014. zuletzt geandert durch Gesetz vom 23,August 2018, verpflichtet ist. den 6rtlichen
Erfordernissen entsprechend Léschwasser bereitzustellen.

Gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist fiir das Baugebiet eine Loéschwassermenge von mindestens 800 m auf die
Dauer von zwei Stunden bereitzustellen. VW bitten den Vorhabentréger darauf hinzuweisen, dass die Planung der
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Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Mar-
burg- Biedenkopf abzustimmen ist.

Die Planung der Hydrantenabstéande hat auf der Grundlage des DVGW-Arbeitsblattes W 331 zu erfolgen.
Spatestens bei Beginn der Nutzung von Gebauden missen die Grundstiicke in einer solchen Breite an einer be-
fahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegen oder an einer solchen 6ffentlich- rechtlich gesicherten Zufahrt zu einer
befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegen, damit der Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten ohne
Schwierigkeiten moglich ist.

Die erforderlichen Zugange, Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind entsprechend DIN 14090 "Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" spétestens zu Beginn der Nutzung der Gebaude auszufiihren und zu befes-
tigen.

Offentlich rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fir Feuerlésch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur Verfiigung stehen. Ein-
zelheiten sind ggf. mit der zustdndigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustim-
men.

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Planungsstand liegen der Gemeinde Fronhausen keine Informationen zu Altlasten oder
Altstandorten im Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden mussen.

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen, Dez. 42.2 (24.05.2024)

Nach meiner Aktenlage sind im Plangebiet keine betriebenen Abfallentsorgungsanlagen / Deponien im Sinne von
§ 35 Abs. 1, 2 Kreislauwirtschaftsgesetz - KrWG betroffen. In diese Prifung sind Altablagerungen / Altstandorte im
Sinne des Bodenschutzrechtes nicht eingeschlossen. Diese unterliegen der Bewertung durch die zustandige Bo-
denschutzbehdrde.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

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

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

2. 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 Berticksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Boéden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).
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4. 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.

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

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

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

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

12. 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.

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

14. 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:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6f-
fentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungs-
planung usw.) beachtet werden mussen.

RP GielRen, Dez. 41.4, Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehdrden bekannten Infor-
mationen zu A|tstandorten, Altablagerungen, altlastverdéchtigen Flachen. Altlasten und schadlichen Bodenveran-
derungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstulicke, auf denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf
denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unte-
ren Bodenschutzbehdrden (UBB), den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir
Naturschutz. Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Daten in der Altflachendatei sind jedoch nicht garantiert. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen
(z. B. Auskinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien) bei
der zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdérde des Landkreises Marburg-Biedenkopf und bei der Ge-
meinde Fronhausen einzuholen.

Nach & 8 Abs. 4 HAItBod8chG sind Gemeinden und 6ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tGbermitteln, dass die Daten im Bodeninformati-
onssystem nach 8 7 HAItBodSchG erfasst werden konnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und
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Sanierungsverantwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sa-
nierung der verfahrensfilhrenden Behérde in elektronischer Form zu Gibermitteln. Dies hat in elektronischer Form
zu erfolgen.

Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal be-
schrankt) zur Verfigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installation-
und Bedienungshinweise unter: https://www.hInug.de/themen/altlasten/datus.html

Hinweis: GemaR § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
sowie die Belange des Bodens zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von
Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleit-
planerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung erzeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die
ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastun-
gen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der
Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen
Vorschriften fur eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl. 55 62
ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehorde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehdrde in ihrem Verfahren zu
beteiligen. insofern ist es moglich, dass die Bodenschutzbehorde lber bauliche Veranderungen auf Verdachtsfla-
chen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

Grundsatzlich missen Bauvorhaben gem. § 34 (1) Baugesetzbuch (BauGB) den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entsprechen. Zudem missen bauliche Anlagen so angeordnet, beschaffen und gebrauchs-
tauglich sein, dass u. a. durch chemische, physikalische oder biologische Einflisse Gefahren oder unzumutbare
Belastigungen nicht entstehen.

RP GielRen, Dez. 41.4, Vorsorgender Bodenschutz

Zur Wahrung des gesetzlich verankerten Bodenschutzes im Allgemeinen und im Besonderen bzgl. geplanter Auf-
fullungen (881 und 7 BBodSchG; 8§12 BBodSchV (DIN 19731 ist zu beachten); §1 HAItBodSchG; 8§ 1, 7 und 15
BNatschG sowie 8§ 1a und 202 BauGB auch wahrend der Bauphasen) fordere ich nach § 4i.V.m. § 10 BBodSchG
im Mindesten fir die ErschlieBungsmafnahmen die Beauftragung einer Bodenkundlichen Baubegleitung” (BBB)
bereits ab der Planungsphase.

Werden einschlagige Bodenschutz- und Eingriffsminderungsmaf3nahmen wahrend der Bauausfiihrungen nicht be-
ricksichtigt. so sind Bodenfunktionen wie u.a. Regulierung des Wasserhaushaltes, Verdunstungskihlung und auch
Lebensraum fiir Pflanzen/Ertragspotenzial (fir Garten und Griinanlagen) bis hin zum génzlichen Funktionsausfall,
gefahrdet.

Die Bodenkundliche Baubegleitung muss die erforderliche Sachkunde aufweisen, um den Bodenschutz auf der
Baustelle gewahrleisten zu kénnen.

Nahere Informationen zur bodenkundlichen Baubegleitung siehe Kapitel 4.5 Anforderungen an die bodenkundliche
Baubegleitung, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen - HMUKLYV, Stand
Mérz 2017 https://umwelt.hessen. de/umwelt—natur/boden/vorsorgender-bodenschutz/bodenschutz-beim-bauen
DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben", Stand September 2019.

Regierungsprasidium GieRen, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen, Dez. 42.2 (24.05.2024)

Bei Bau - Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungspréasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de,
Umwelt, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Bau- und Abbruchabfélle).

Das Baumerkblatt enthélt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche
Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten). Downloadlink: https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hes-
sen.deffiles/2022-04/baumerkblatt_2015-12-10.pdf.
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Im Hinblick auf die ordnungsgemaRe Abfallentsorgung fiir mineralische Abfélle wird auf die Vorgaben der seit
01.08.2023 geltenden Ersatzbaustoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | s. 2598) hingewiesen. Die EBV
enthalt die u. a. die Anforderungen an die getrennte Sammlung von mineralischen Abfallen aus technischen Bau-
werken sowie die Anforderungen an den Einbau von zuldssigen mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen
Bauwerken (z. B. Errichtung eines Walles mit Bodenmaterial bzw. Erdaushub) und sonstige Verpflichtungen (z. B.
Anzeigepflichten). Hierzu wird auf die Infoblatter der Regierungsprasidien zur Ersatzbaustoffverordnung unter fol-
gendem Link: https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall/abfallnews/ersatzbaustoffverordnung (Abfall —> Abfall-
news -> Ersatzbaustoffe) verwiesen.

Hinweis:

Am 01.08.2023 ist die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als Teil der sog. Mantel-
verordnung in Kraft getreten. Als eine der wesentlichen Neuerungen sind die Regelungen zum Auf- und Einbringen
von Bodenmaterial (z. B. Erdaushub) neu gefasst und der bisherige Anwendungsbereich zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht um den Anwendungsbereich unterhalb oder aul3erhalb dieser sowie um die Ver-
fullung von Abgrabungen und Tagebauen erweitert worden. Die materiellen Anforderungen an das Auf- und Ein-
bringen vom Bodenmaterial sind in den 88 6 - 8 BBodSchV enthalten und von der zustandigen Bodenschutzbehdrde
festzulegen und zu tiberwachen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei Auffiillungen nur dann um eine Verwertungsmaf3nahme von Abféllen
(hier: Erdaushub) im Sinne von 8§ 7 Abs. 3 KrWG handelt, wenn nur so viel Erd- bzw. Bodenmaterial eingebracht
wird, wie fir die Profilierung zur Erstellung der benétigten Geldndekubatur unbedingt benétigt wird. Sofern dariiber
hinaus weiteres Bodenmaterial eingebracht werden sollte, wiirde es sich um eine unzuldssige Abfallablagerung
(Beseitigungsmalnahme) handeln. Bauschutt oder andere Abfélle diirfen grundsétzlich nicht zur Auffilllung ver-
wendet werden.

10. Kampfmittel

Zum jetzigen Planungsstand liegen der Gemeinde Fronhausen keine Informationen zu Kampfmitteln im
Plangebiet vor.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden muissen.

Regierungsprasidium Darmstadt (02.05.2024)

Eine Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bomben-
blindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uiber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Ge-
genstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

11. 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 fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.
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Durch die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO kann zu den vor-
handenen Nutzungen im direkten Umfeld des Plangebietes den genannten Vorgaben des § 50 Blm-
SchG entsprochen werden.

Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die LandesstraRe L3093 (,GieRener Strafle®)
sowie die Bahnstrecke Gielzen-Marburg. Um zu ermitteln, inwiefern der durch den Verkehr produzierte
Larm Konflikte i.S.d. BImSchG produziert, wurde ein Larmgutachten im Jahr 2025 erstellt3. Das Gutach-
ten stellte fest, dass die Grenzwerte in dB tags bis auf eine Ausnahme eingehalten werden konnten,
nachts jedoch in Teilbereichen tUberschritten werden. Aus diesem Grund wird zeichnerisch und textlich
festgesetzt:

1. Gemal Planzeichnung ist eine Schallschutzanlage (Wall) zu errichten. Die Oberkante der
Schallschutzanlage betragt 2m tber der Oberkante der Fahrbahn der Landesstra3e L 3093,
gemessen am westlichen Fahrbahnrand. Der Larmschutzwall ist entsprechend zu begriinden.

2. Fr die Allgemeinen Wohngebiet WA 3a und 3b gilt: Bei der Grundrissgestaltung der Gebaude
sind schutzbediirftige Raume im Sinne der DIN 4109, insbesondere Fenster von Schlafraumen
zur larmabgewandten Geb&audeseite hin, also der zur L 3093 larmabgewandten Seite, zu orien-
tieren. Sofern eine Anordnung aller Schlafraume einer Wohnung an der larmabgewandten Seite
nicht maoglich ist, muss fur die SchlafrAume an der larmzugewandten Gebaudeseite ein ausrei-
chender Schallschutz durch bauliche MaRnahmen oder technischen Anlagen an Auf3enturen,
Fenstern, AuRenwéanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Bei allen zur Ostseite
zum Schlafen genutzten schutzbedurftigen Rd&umen von Wohnungen ist eine schallgedammte
fensterunabhangige Liftung einzubauen. Die Liftung ist bei der Dimensionierung des baulichen
Schallschutzes der AuRRenteile nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu berticksichtigen.
Die erforderlichen Schalldamm-Male der Au3enbauteile sind dann im Baugenehmigungsver-
fahren gemafd DIN 4109-1:2018-01 nachzuweisen. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Woh-
nungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Durch diese Festsetzungen kénnen gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet gewéhrleistet werden.
Sonstige immissionsschutzrechtliche Konflikte sind zum jetzigen Stand der Planung nicht zu erwarten.

Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Hessen Mobil (21.05.2024)

Maflinahmen gegen Emissionen der L 3093 gehen nicht zu Lasten des StraRenbaulasttragers.

Regierungsprasidium, Immissionsschutz Il, Dez. 43.2 GieRen (24.05.2024)

Es wird darauf hingewiesen, dass eine 110 kV Freileitung, (sog. Niederfrequenzanlage) das sudliche Plangebiet
tangiert. In Anlehnung an Nr. 11.3.1 und 11.3.2 der Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung uber elektromagneti-
sche Felder (26. BImSchV) der Lander Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), dirfen im Einwirkungsbe-
reich der Freileitungen keine Nutzungen zugelassen werden, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von
Personen dienen. Alternativ ist nachzuweisen, dass die Grenzwerte der Verordnung iber elektromagnetische Fel-
der (26. BImSchV) sicher eingehalten werden.

3 Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer, Nr. 4950/11 vom 15.01.2025
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Hinweis:
Die Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder der LAI sind Uber das Internet frei
zuganglich einsehbar.

12. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

13. Nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen

Nachfolgend werden Nachrichtliche Ubernahmen (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen ver-
schiedener Trager offentlicher Belange aufgefiihrt, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag,
Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet werden missen.

DB AG — DB Immobilien (23.05.2024)

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden
Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Bahnstromleitung (BSL)

Im Gebiet lhrer Anfrage befindet sich unsere 110kv Bahnstromleitung Fronhausen-Rudersdorf. Konkret sind wir in
diesem Bereich mit dem Mastfeld 6453-6454 betroffen. Unsere NDW-Bahnstromleitung tangiert im Siden das
Plangebiet. Der Schutzstreifen betragt in diesem Feld rechts und links der Leitungsachse, das ist die gedachte
Verbindungslinie der beiden Mastmitten. Fir Unterbauungen bzw. Anpflanzungen sind hier Héhen und Seitenbe-
schrankungen gem. EN 50341 zu beachten.

AuRerhalb des Schutzstreifens bestehen keine Einschrankungen. Sofern es sich nicht um Windenergieanlagen
handelt. Auszugsweise nennen wir hier einige Abstande.

e  6,5m zur Gelandeoberflache (Feld, Béschung)
e  3m zu Dachflachen mit einer Dachneigung >15° und aus feuerhemmendem Material
e 5m zu Dachflachen mit einer Dachneigung <15° und aus feuerhemmendem Material

e 11m zu Dachflachen aus nicht feuerhemmendem Material und uber feuergeféahrdeten Einrichtungen (z.B.
Tankstellen)

e 3m zu Antennen, Blitzschutzeinrichtungen, Straenleuchten, Fahrbahnmaste, Werbeschilder o0.4. auf de-
nen man nicht stehen kann.

e 7m zu StralRenoberflachen

e 8m zu allgemeinen Sportflachen (Bei Sportarten mit Wurf- oder SchieRgeraten muss sichergestellt wer-
den, dass eine Annéherung an Leiter auf weniger als 4m vermieden wird)

e 4m zu fest installierten Sporteinrichtungen wie Start- und Zieleinrichtungen, Campingeinrichtungen sowie
Einrichtungen, die aufgerichtet oder bestiegen werden kénnen.

e 2,5m zu Baumen. Dabei ist die Endaufwuchshdhe zu bertcksichtigen. Ersatzweise empfehlen wir daher
niedrig wachsende Busch- oder Heckengeholze.

Alle Aufschuttungen bzw. Abtragungen des Erdbodens innerhalb des Schutzstreifens ist mit der DB Energie GmbH
abzustimmen. 10m um den Mast herum darf kein Erdreich abgetragen werden, um die Standsicherheit der Maste
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nicht zu gefahrden. Um den Mast ist eine Flache von 20mx20m freizuhalten. Kabel und Leitungen sind in einem
Abstand von mindestens 10m zu unseren Fundamenten zu verlegen.

Wir empfehlen den Schutzstreifen von der Bebauung und Anpflanzung von Baumen freizuhalten.

Vorsorglich wollen wir sie darauf hinweisen, dass bei der Aufstellung von Baukréanen bzw. bei der Durchfiihrung
von BaumaRnahmen folgende Sicherheitsabstande einzuhalten sind. Es ist sicherzustellen, dass Krane oder an-
dere bewegliche Teile jederzeit einen Sicherheitsabstand von min. 3m zu den Spannung fiihrenden Leiterseilen
unserer 110kv Bahnstromleitung einhalten, dabei ist das Ausschwingen der Hebelasten wie auch der Leiterseile
bei seitlichem Wind zu berlcksichtigen.

Besteht die Gefahr einer méglichen Unterschreitung dieses Sicherheitsabstandes, so ist vor Arbeitsbeginn (ca. 4-
6 Wochen) wegen einer kostenpflichtigen Abschaltung der o0.g. 110kv Bahnstromleitung Kontakt mit der zustandi-
gen Instandhaltungsstelle von DB Energie GmbH (Herr Kai Zimmermann, Tel. 05682/739231, Kai.K.Zimmer-
mann@deutschebahn.com) aufzunehmen. Abschaltungen werden aus betrieblichen Griinden nur einseitig ge-
wahrt. Totalabschaltungen miissen mit sehr groRem zeitlichem Vorlauf, ca. 6 Monate, beantragt werden. Diese
Abschaltungen sind dann zeitlich eng begrenzt fiir einige Stunden méglich. Allerdings kann fiir den Genehmigungs-
zeitraum (Wochentag oder Wochenende) keine Prognose abgegeben werden.

Vor Baubeginn hat sich die bauausfiihrende Firma in die Gefahren der Bahnstromleitung einweisen zulassen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft und
Korperschall, Abgase, Funkenflug. Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen. Es obliegt dem Bauherrn, fur
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen
sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmal-
nahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf 8 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahr-
zeuge zu beschéadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ff-
nen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzuneh-
men.

Haftungspflicht des Planungstréagers / Bauherrn

Fur Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der Baumafinahme entstehen, haftet der Planungstréger / Bauherr.
Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende An-
derungsmafinahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Deutsche Telekom (28.05.2024)

Im westlichen Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Auf dem Flur 14 Flurstiick 139/3 befindet sich eine Telekommunikationslinie, sowie auf dem Flst. 137 die zur Ver-
sorgung des darauf befinden Gebaudes dient.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und ggf. auch au3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang
dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer "TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter
auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den ErschlieBungs- und
den Baumalnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
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ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Sig-
natur genannten Adresse so friih wie mdoglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten
schriftlich angezeigt werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsgiiltigkeit erlangt hat. Wir
erlauben uns in diesem Zusammenhang auch den Hinweis auf Telekommunikationsgesetz §146 Abs. 2 (TKG), i.
V. m. ,Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze® (DigiNetzG):

Im Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fur die Bereitstellung von
Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, ist sicherzustellen, dass geeignete
passive Netzinfrastrukturen fiir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb
eines Netzes mit sehr hoher Kapazitat durch Betreiber 6ffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermdéglichen. im
Rahmen der ErschlieBung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruktu-
ren fir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Strafen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere
Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Sobald Ihre Vergabeentscheidung getroffen ist, bitten wir Sie, uns Ihren Auftragnehmer zu benennen, damit wir
zwecks Vergabe unserer Leistungen an diesen herantreten kénnen. Rein vorsorglich und lediglich der guten Ord-
nung halber weisen wir darauf hin, dass -sollten unsere Verhandlungen mit der Firma erfolglos verlaufen-, von Ihrer
Seite gemeinsam abgestimmte Bauzeitenfenster zur Verlegung der Telekommunikationslinie, wéhrend der Er-
schlieBungsmalinahme einzuplanen sind, innerhalb deren wir unsere Anlagen mit einem Auftragnehmer unserer
Wahl behinderungsfrei ausbauen kénnen. Diese Bauzeitenfenster wiirden in den Koordinierungsgesprachen fest-
zulegen sein.

Bei Bauausfiihrungen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien ver-
mieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Ka-
belschéchten sowie oberirdische Gehduse so weit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor
Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiuihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

EAM Netz GmbH (06.05.2024)

Wir planen im Baugebiet zusatzliche Energieversorgungskabel im Bereich der Gehwege/6ffentlichen Wegeflachen
zur verlegen. Eine ErschlieBung des Plangebietes mit Erdgas setzt eine von uns durchzufiihrende positive Wirt-
schaftlichkeitsberechnung voraus. Sollten Versorgungskabel oder Rohre der EAM Neil GmbH aufgrund der Er-
schlieBungsarbeiten umgelegt werden mussen, so weisen wir bereits heute darauf hin, dass dies eventuell zu zeit-
lichen Verzdgerungen im gesamten Bauablauf fuhren kann.

Im Plangebiet sind bereits Erdkabel und Rohrleitungen vorhanden, diese dienen der allgemeinen Versorgung mit
elektrischer Energie und Erdgas und mussen auch wahrend der Durchfiihrung der ErschlieRungs- und Bauarbeiten
in Betrieb bleiben. Deren Betriebssicherheit darf durch die Ausfiihrung der Bauarbeiten zu keiner Zeit beeintrachtigt
werden.

Vor Beginn geplanter Bauarbeiten werden wir im Einvernehmen mit der ausfuhrenden Baufirma die genaue Lage
unserer Versorgungskabel einmessen bzw. 6rtlich kennzeichnen. Vor diesem Hintergrund bitten wir darum, recht-
zeitig vor Baubeginn mit unseren Mitarbeitern in Stadtallendorf (Tel. 06428/44751-4333) Kontakt aufzunehmen und
einen Termin fur eine Einweisung zu vereinbaren.

Bitte beachten Sie: Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bis zum Baubeginn weitere Versorgungskabel
verlegt werden sind. Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH" in der jeweiligen aktu-
ellen Fassung ist zu beachten.
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14. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88§ 45 und 80 BauGB ist erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlie-
Bungsplanung usw.) beachtet werden missen.

Amt fur Bodenmanagement Marburg (16.05.2024)
Wir weisen darauf hin, dass die Neuordnung der betroffenen Flurstiicke Uiber eine BodenordnungsmafRhahme nach
8§ 45 ff BauGB erfolgen sollte.

15. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt. Die Bilanz fiir die FNP-Anderung wird aufgrund des FlachenmaRstabes generalisiert.

Geltungsbereich der FNP-Anderung 3,225 ha
Wohnbauflachen incl. Verkehrsflachen 2,07 ha
Grunflache Sport- und Spielanlage 0,16 ha
Grunflache Regenrickhaltebecken 0,83 ha
Grunflache Larmschutzwallt 0,165 ha

16. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbiiro Vollhardt, Stand: 02/2025 (incl. Bilanzierungstabellen)
e Artenschutzrechtlicher Planungsbeitrag, Planungsbiro Vollhardt, Stand: 02/2025

e Larmgutachten, Immissionsberechnung Nr. 4950/11, Schalltechnisches Buro A. Pfeifer, Stand
01/2025

e Bodenkompensationsbetrachtung, Planungsbiiro Fischer. 18.02.2025
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