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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Alle funf Jahre erfolgt eine Uberpriifung der Feuerwehrhauser durch den technischen Prifdienst des
Landes Hessen. Bereits in dem im Jahr 2014 aufgestellten Bedarfs- und Entwicklungsplan fir die Feu-
erwehren der Stadt Rauschenberg wurde festgelegt, dass das Feuerwehrhaus in Schwabendorf neu zu
errichten ist, da das aktuelle Feuerwehrhaus nicht mehr den gegenwértigen Anforderungen des Landes
Hessen fur Feuerwehrhéuser entspricht. Zur Gewahrleistung der Erfiillung dieser kommunalen Aufgabe
ist in der Stadt Rauschenberg nunmehr im Anschluss des sidlichen Siedlungsgefliges des Stadtteiles
Schwabendorfes, westlich der Brachter Strae (LandesstraRe L 3077) sowie Ostlich der bestehenden
Tennisanlage, die Errichtung des neuen Feuerwehrstandortes vorgesehen. Der Bereich des Plangebie-
tes befindet sich Uberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 2 ,Auf den Teichwiesen® von 1993, der hier private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ten-
nisgelande” sowie Uberlagernd Uberbaubare Grundstiickflache , Tennisfeld®, Umgrenzungen von Fla-
chen zum Anpflanzen von Strauchern sowie mehrere durch Symbol anzupflanzende Laubbaume und
Straucher oder Baumgruppen festsetzt. Im Bestand handelt es sich hier um die unbebauten Griin- und
Freiflachen der bestehenden Tennisanlage. Bei dem noérdlichen Bereich der geplanten Bauflache des
Plangebietes handelt es sich um eine bauplanungsrechtlich unbeplante und im Bestand bislang land-
wirtschaftlich genutzte Grinflache. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung der Planungen soll nunmehr fiir den Bereich des Plangebietes ein qualifizierter Bebauungs-
plan aufgestellt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren
mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 05/2024), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Maf3stab
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Das Planziel des Bebauungsplanes Nr. 5 ist die Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Feuerwehr sowie die Sicherung der zugehdrigen Erschliefung. Zur Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nut-
zung und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften formuliert.

Das Plangebiet im Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes befindet sich vollstandig innerhalb der
wirksamen 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rauschenberg von 1990, die hier bis-
lang ,Griunflache* mit der Zweckbestimmung ,Tennisanlage“ darstellt und geméaR § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilrAumlich erneut geandert wird.
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat in ihrer Sitzung am 19.02.2024 gemani
§ 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5 sowie zur
Aufstellung der teilrdumlichen 40. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Westlich der
Brachter Stralle” gefasst.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst in der Gemarkung Schwabendorf,
Flur 3, die Flurstiicke 111/3, 111/4, 171/1 teilweise, 172/17 teilweise, 172/18 teilweise, 173/1 teilweise,
173/2 und damit eine Flache von insgesamt rd. 0,69 ha (6.922 m?2). Der Geltungsbereich wird wie folgt
begrenzt:

Norden: Einmindung der StraRe Am Hang auf die Brachter Strafl3e (L 3077) und angrenzend
Wohnbebauung sowie im Nordwesten landwirtschaftlich genutztes Griinland

Osten: Stral3enbegleitgriin einschliel3lich einer Entwasserungsmulde sowie daran angrenzend
Wohnbebauung mit Griin- und Freiflachen

Suden: Liegenschaften des Schutz- und Gebrauchshundevereines Schwabendorf e.V., Verlauf
der Brachter StralBe (L 3077) sowie Ostlich der L 3077 landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen und der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 3 ,Sportplatzgelande® von 2005

Westen: Im Stidwesten Liegenschaften des Tennisclub Schwabendorf 1986 e.V. und im Nord-
westen landwirtschaftlich genutztes Grinland und Verlauf des Teichwiesenweges

Der Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes umfasst ausschlie3lich frische Griinlandflachen mafiger
Nutzungsintensitat, an die im Stidosten und Westen Gehélze angrenzen sowie im Norden eine Entwas-
serungsmulde angrenzt. Innerhalb der Griinlandflache befindet sich ein Bereich, auf dem vor einiger
Zeit Geholze gerodet wurden. Bei den Griinlandflachen handelt es sich zum Uberwiegenden Teil um die
unbebauten Griin- und Freiflachen des Tennisclub Schwabendorf 1986 e.V. Dariiber hinaus umfasst
das Plangebiet im Norden den an die geplante Bauflache angrenzenden Abschnitt des Teichwiesenwe-
ges, der 6stlich in die Brachter StraBe (L 3077) mindet, und im Osten von Nord nach Sid Abschnitte
eines asphaltierten Weges sowie daran angrenzend Abschnitte der Brachter StraRe (L 3077) ein-
schlieRlich der westlich der Landesstral3e gelegenen Entwéasserungsmulde. Bei der Stral3e handelt es
sich Uberwiegend um Teilabschnitte der freien Strecke der Landesstral3e 3077 (Brachter Straf3e) au-
RBerhalb der Ortsdurchfahrt. Die Bereiche werden zur Schaffung des Baurechts fur den geplanten Ein-
bzw. Ausfahrtbereich des Alarmhofes der Feuerwehr auf die freie Strecke der Landesstral3e L 3077
(Brachter StralRe) und fur eine entsprechende Umgestaltung des Stralienraumes in den Geltungsbe-
reich einbezogen.
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Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich bis zum 6stlichen Fahrbahnrand der
LandesstraBe zurtickgenommen, da Uber den bestehenden StralBenraum der Landesstrale hinaus
keine baulichen MaRnahmen vorgesehen sind und somit letztlich kein Erfordernis fur die bauplanungs-
rechtliche Erfassung und Uberplanung der Flachen besteht.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (04/2024)

Der Bereich des Plangebietes ist topografisch weitgehend eben und bewegt sich auf einem Héhenni-
veau zwischen rd. 308 m Uber Normalhéhennull (.NHN) im Norden und rd. 310 m U.NHN im Suden.

13 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiltigen Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM
2010) als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft‘ sowie Gberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fir den Grund-
wasserschutz* dargestellt.

Die ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft” sollen gemaf den im Regionalplan Mittelhessen enthaltenen
raumordnerischen Zielvorgaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung sichern. Unter Achtung dieses Grundsatzes und unter Bertcksichtigung stéadtebaulicher, denkmal-
und landschaftspflegerischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange kénnen ,Vorbehaltsge-
biete fiur Landwirtschaft‘ jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute
Ortslagen dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt.

Entwurf — Planstand: 10.03.2025 5
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Die Wahl des Feuerwehrstandortes ging eine mehrjahrige Alternativflachenpriifung voraus (siehe Kapi-
tel Innenentwicklung und Bodenschutz), aus der hervorging, dass im Siedlungsbereich des Stadtteiles
Schwabendorf keine geeigneten Flachen vorhanden sind und somit das Erfordernis besteht, landwirt-
schaftliche Flache in Anspruch zu nehmen. Hierbei ist beachtlich, dass sich der iberwiegende Teil der
geplanten Bauflachen im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 2 ,Teichwiesen® von 1993 befindet, der
hier eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Tennisgelande* festsetzt. Entsprechend handelt
es sich im Bestand uberwiegend um baulich ungenutzte Griin- und Freiflachen der Tennisanlage, die
der Landwirtschaft bereits langjahrig nicht mehr zur Verfiigung stehen. Ferner beschrankt sich der Be-
reich des eigentlichen Baugrundstiickes des Plangebietes ohnehin auf lediglich 4.875 m2. Daruber hin-
aus ergibt sich die Lage der vorliegenden Planung im Anschluss der suidlichen Ortslage des Stadtteiles
Schwabendorfes, westlich der Brachter StraBe (Landesstraf3e L 3077), auch aufgrund der gesetzlichen
Hilfsfrist. Erst durch die verkehrsgunstige Lage und Anbindung Uber die Landesstrafl3e L 3077 (Brachter
StralRe) wird eine moglichst kurze Anfahrts- und Ausrtickzeit im Brandfall fir den Stadtteil Schwaben-
dorf, aber auch angrenzende Stadtteile der Stadt Rauschenberg ermdglicht und damit die gesetzliche
Hilfsfrist gemal dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz (HBKG) von 10 Minuten ab
Alarmierung eingehalten.

Das Uberlagernd festgelegte ,Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz® bildet die Lage des Plan-
gebietes in der Schutzgebietszone 11IB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes fur die Wasser-
werke Wohratal und Stadtallendorf des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke ab. Hier sind
die Nutzungsanspriiche dem besonderen Schutz des Grundwassers anzupassen. Die zum Schutz not-
wendigen Vorkehrungen bzw. aus dem Schutzanspruch resultierenden Ge- und Verbote sind in der
Schutzgebietsverordnung des Trinkwasserschutzgebietes bestimmt und bei der Nutzung des Gebietes
zu berucksichtigen. Einschréankungen, die die Nutzbarkeit der Flache des Plangebietes durch die Aus-
weisung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®, die der Unterbrin-
gung des Feuerwehrgeratehauses mit zugehdrigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitarraumen sowie
der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzungen dienen,
grundsatzlich in Frage stellen, ergeben sich dartber hinaus nicht.

In Anbetracht der Bedeutung des Vorhabens zur Sicherstellung der Gefahrenabwehr innerhalb des
Stadtteils Schwabendorfs und der begrenzten GroRe des Plangebietes sowie der fehlenden Raumbe-
deutsamkeit des geplanten Vorhabens und der BaumalRnahmen wird davon ausgegangen, dass die
Planung als gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet im Bereich des eigentlichen Baugrundstiickes befindet sich vollstandig innerhalb der
wirksamen 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rauschenberg von 1990, die hier
bislang ,Grinflache“ mit der Zweckbestimmung , Tennisanlage® darstellt. Da Bebauungsplane gemal §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplanes den Darstellungen der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes zunéchst ent-
gegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 fur den Bereich des Plangebietes entsprechend erneut geén-
dert.

Entwurf — Planstand: 10.03.2025 6
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11. Anderung des Flachennutzungsplanes Darstellung neu
von 1990 / Darstellung alt
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Das Planziel der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Flachen fiir den
Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” zulasten der bisherigen Darstellungen. Mit der
teilraumlichen Anderung des Flachennutzungsplanes werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes im
Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5 geschaffen.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich tiberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes Nr. 2 ,,Auf den Teichwiesen“ von 1993, der im Wesentlichen private Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Tennisgelande“ sowie zur Sicherung der &uReren Erschlie3ung, im Bereich des
an die Brachter StraRe anschlieRenden Abschnittes der Stralenparzelle 173/3, 6ffentliche Verkehrsfla-
che festsetzt. Uberlagernd zur privaten Griinflache wird festgesetzt, dass innerhalb der durch Baugren-
zen gekennzeichneten Gberbaubaren Grundstiickflache ,Tennisfeld“ zwei Tennisplatze (a 18,5 x 36,5
m) und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiickflache ,Vereinsheim* ein eingeschossiges Vereinsheim
in einer GrofRe von maximal 85 m2 mit Clubraum und Kuche, Umkleide-, Wasch- und Toilettenraume,
Heizung und Gerate sowie Freisitzanlagen im Anschluss an das Vereinsheim zulassig sind. Im An-
schluss zu der im Osten gelegenen Zufahrt ist eine Umgrenzung von Flachen fir Pkw-Stellplatze fest-
gesetzt. Dartber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Herstellung von Bdschun-
gen fur die Herstellung der Tennisplatze und Pkw-Stellplatze. Schlief3lich sind Uber die gesamte private
Grinflache grof3flachig Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Strduchern und durch Sym-
bole anzupflanzende Laubbaume und Straucher oder Baumgruppen sowie, entlang der siidwestlichen
Geltungsbereichsgrenze, Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit den Entwicklungszielen ,Ersatz eines Waldrandes® und ,Erhalt eines vielfaltigen
Magerrasen” festgesetzt. Im Bestand wurde der durch den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 2 zu-
lassige Umfang an baulichen Anlagen bereits vollstdndig umgesetzt.

Fur den Bereich des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5 setzt der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr. 2 ausschlieflich private Griinflache mit der Zweckbestimmung , Tennisgelande“ fest.
Dabei wird durch die vorliegende Planung der norddstliche sowie im Bestand nicht bebaute Abschnitt
der festgesetzten tberbaubaren Grundstuckflache ,Tennisfeld®, Teilabschnitte der im Osten festgesetz-
ten Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern sowie mehrere durch Symbol festge-
setzte anzupflanzende Laubbdume und Straucher oder Baumgruppen tberplant.
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Um eine Zerstlicklung der im rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen auszuschlie-
Ben, wird der Verlauf der bislang festgesetzten Baugrenzen in der vorliegenden Planung berticksichtigt.
Die Zuricknahme der Anpflanzungsfestsetzungen wird im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichspla-
nung beriicksichtigt.

Bebauungsplan Nr. 2 ,,Auf den Teichwiesen* von 1993
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 5 Feuerwehrstandort ,Westlich der Brachter Strale” werden
fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Auf den Teichwiesen® von
1993 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zah-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Rauschenberg ist grundsétzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, aufgrund der spezifi-
schen standortlichen Anforderungen an die Lage und GroRRe des Feuerwehrstandortes kamen letztlich
keine geeigneten Alternativflachen im Innenbereich des Stadtteils Schwabendorf in Frage. Dariiber hin-
aus kann auf die mehrjahrige Alternativflachenprifung verwiesen werden, die der Wahl des vorliegen-
den Feuerwehrstandortes voraus ging. Dabei wurden zunachst unter Einbindung der lokalen Feuerwehr
und dem Ortsbeirat Schwabendorf insgesamt neun Standorte vorgeschlagen und gepruift.

Standort 1. Gemarkung Schwabendorf, Flur 5, Flurstiick 20/1 teilweise

Bei dem Teilbereich des Flurstiickes 20/1 handelt es sich im Bestand um Ackerland aul3erhalb des
Siedlungsgefiiges, das im Regionalplan Mittelhnessen 2010 (RPM 2010) als ,Vorranggebiet fiir Land-
wirtschaft“ dargestellt wird. Zum Standort gibt es gegenwartig keine fuBlaufige Verbindung, was als zu
geféhrlich erachtet wurde, da der Standort fir die Kinder der Kinder- sowie Jugendfeuerwehr dadurch
ausschlief3lich Uber die Landesstralie erreichbar ist. Weiterhin gab es keine Flachenverflugbarkeit, da
der Eigentimer einen Verkauf nicht in Erwagung zog.

Standort 2: Gemarkung Schwabendorf, Flur 1, Flurstiicke 57 und 58

Die Flurstiicke befinden sich am nérdlichen Ortsrand, im Anschluss an bestehende Wohngebiete. Die
Zufahrtsmaoglichkeiten fur den einen geplanten Feuerwehrstandort gestalten sich schwierig, da die Flur-
stiicke ausschlieRlich Gber kleinere ZufahrtsstraRen erschlossen werden. Die Bedingung der getrennten
Zufahrt von Feuerwehrangehdorigen und der Abfahrt des Feuerwehrfahrzeuges im Einsatzfall ist an die-
sem Standort daher nur schwer umsetzbar. Bei den Flachen handelt es sich im Bestand um Ackerland,
dieim RPM 2010 als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft“ dargestellt werden. Die Flachenverfligbarkeit
wurde weitergehend nicht gepruft, da die Flache wegen der schlechten Zufahrtsbedingungen aus dem
weiteren Prifverfahren herausfiel.
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Verortung der Alternativflachen

Eigene Darstellung genordet, ohne MafR3stab
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Standort 3: Gemarkung Schwabendorf, Flur 4, Flurstiick 150

Bei der Flache handelt es sich um den einzigen Bolzplatz des Stadtteils Schwabendorf, der von den
Kindern und Jugendlichen des Ortes frequentiert genutzt wird. Die Flache befindet sich gegeniber einer
gemal 8§ 2 Abs. 1 HDSchG denkmalgeschitzten Kirche (Einzeldenkmal) und oberhalb einer ebenfalls
gemal § 2 Abs. 1 HDSchG denkmalgeschitzten Schmiede (Einzeldenkmal). Ferner bestehen verkehrs-
technische Einwande seitens der Feuerwehr, da jedwede Zu- und Abfahrt Gber die Paul-Schitz-Stral3e
abgewickelt werden musste, diese jedoch fir die gleichzeitige Aufnahme von zufahrenden Feuerwehr-
angehdrigen und dem abfahrenden Feuerwehrfahrzeug zu eng ist. Dartiber hinaus ist die Ausfahrt von
der Paul-Schutz-Stral3e auf die LandesstralRe L 3077 (Brachter Straf3e) nur schwer einsehbar. Seitens
der Feuerwehr wurde in diesem Bereich daher die Einrichtung einer Lichtsignalanlage vorgesehen. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass dieses Vorgehen beim Land Hessen als Stralenbaulasttrager,
vertreten von Hessen Mobil, keine Zustimmung gefunden hatte. Aufgrund der verschiedenen, erkenn-
baren Konflikte wurde der Standort ebenfalls friihzeitig ausgeschlossen.

Standort 4: Gemarkung Schwabendorf, Flur 3, Flurstiick 150 teilweise

Bei den Flachen handelt es sich um Ackerflachen im Besitz der Landeskirche Kurhessen-Waldeck, im
Bereich der SchulstraRe sowie oberhalb des Burgerhauses. Die Kirche als Eigentimerin hétte einem
Verkauf zugestimmt. Allerdings gab es hier die Auflage seitens des Kreisbrandinspektors und des tech-
nischen Prifdienstes des Landes Hessen, dass die Zufahrt der Feuerwehrangehdérigen zum Feuerwehr-
haus ausschlieBlich Gber die Paul-Schitz-Stral3e und die Abfahrt des Feuerwehrfahrzeuges zu Einsat-
zen ausschlieBlich Uber die Schulstral3e herzustellen sei, um eine Begegnung des an- und abfahrenden
Verkehrs zu vermeiden. In der Schulstral3e hatte zudem ein Halteverbot ausgewiesen werden muissen,
um die dauerhafte Abfahrt des Feuerwehrfahrzeuges aufgrund der Enge der Stral3e zu gewahrleisten.
Von den Anwohnern wurde diese Planung grundsétzlich abgelehnt. Der Teilbereich des Flurstiickes
wurde gemeinsam mit dem jetzt zu beplanenden Standort nédher betrachtet.

Standort 5: Gemarkung Schwabendorf, Flur 4, Flurstiick 67/1

Bei der Flache handelt es sich um den gegenwartigen Standort der Feuerwehr Schwabendorf. Der
Standort wurde seitens des technischen Prifdienstes verworfen, da er fur die heutigen Anforderungen
an ein Feuerwehrhaus viel zu klein ist. Das Grundstiick fiel daher frihzeitig aus dem Prifverfahren
heraus.

Standort 6: Gemarkung Schwabendorf, Flur 4, Flurstiicke 51/1 teilweise und 177/49

Die Flurstiicke wurden von der Feuerwehr Schwabendorf vorgeschlagen. Durch die beiden Flurstiicke
flie3t ein wasserfuhrender Graben sowie riickwartig der Flurstiicke verlauft das Gewasser Bach vom
Schwabendorf. Aufgrund des Bauverbots in einem Abstand von 4 bis 10 Meter zum Graben und zum
Gewasser fiel der Standort wegen der dann fehlenden Gré3e heraus und wurde nicht weiter betrachtet.

Standort 7: Gemarkung Schwabendorf, Flur 3, Flurstiick 195/11 teilweise

Auch dieses Flurstlick ging aus einem Vorschlag der Feuerwehr Schwabendorf hervor. Mit einer Breite
von nur 34 Metern ist eine getrennte An- und Abfahrt von Feuerwehrangehdrigen und dem Einsatzfahr-
zeug auf dem Grundstick nicht umsetzbar. Weiterhin ist die Zufahrt zum Grundstiick tber die Stral3e
Am Hang zu eng. Das Grundstiick wurde daher ebenfalls nicht néher betrachtet.
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Standort 8: Gemarkung Schwabendorf, Flur 3, Flurstiicke 111/3 und 111/4

Bei dem jetzt zu beplanenden Standort gab es zunéchst eine Flachenverflgbarkeit. Das Grundstuck ist
bereits im Bestand Uber einen bestehenden Ful3- und Radweg zu erreichen. Darliber hinaus ist das
Umfeld bereits mit einem Tennis- und einem Hundesportverein bebaut, sodass die ErschlieRungsanla-
gen (Wasser, Kanal und Strom) vorhanden sind. Der Standort liegt verkehrsgiinstig an der Landes-
stral3e L 3077 (Brachter Stral3e). Eine getrennte An- und Abfahrt von Feuerwehrangehérigen und dem
Einsatzfahrzeug lber die Landestral3e kann gewahrleistet werden und wurde im Rahmen von entspre-
chenden Vorabstimmungen mit Hessen Mobil als unbedenklich eingestuft. Ebenfalls beachtlich ist, dass
der Grundstiickszuschnitt die Moglichkeit fur Erweiterungen bietet, um eventuell zukiinftigen Vorgaben
entsprechen zu kénnen.

Standort 9: Gemarkung Schwabendorf, Flur 3, Flurstiicke 121 und 122

Die Verfugbarkeit der Flachen wurde bereits im Vorfeld der eigentlich Standortpriifung fir das Feuer-
wehrhaus abgefragt. Aus der Voranfrage ging hervor, dass ein Verkauf beider Flurstiicke fir die Eigen-
timerin ausgeschlossen ist, da die Wiesen derzeit fur die Pferdehaltung benétigt werden und dartber
hinaus bereits eine Vorplanung fir die zuklnftige Umsetzung von barrierefreier Wohnbebauung auf den
Flachen besteht.

Entsprechend der vorangegangenen Ausfiihrungen wurden lediglich die Standorte 4 und 8 als fur den
Neubau des Feuerwehrhauses grundsatzlich geeignet befunden werden. Bei den Standorten handelt
es sich zum einen um Flachen im Bereich der Schulstral3e, oberhalb des Birgerhauses, und zum an-
deren um die Flachen des vorliegenden Plangebietes. Beide Flachen wurden im Marz 2023 gemeinsam
mit einer Vertreterin der Unfallkasse Hessen und dem Kreisbrandinspektor als Brandschutzaufsicht be-
sichtigt, wobei erneut die grundsétzliche Eignung beider Flachen bestatigt werden konnte.

Aufgrund der verkehrsguinstigeren Lage, der guten Erreichbarkeit fur Ful3ganger und Radfahrer sowie
den vergleichsweisen geringeren Investitionskosten hat sich die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Rauschenberg in ihrer Sitzung am 17.07.2023 schlie3lich auf das vorliegende Plangebiet als
Standort flr den Neubau des Feuerwehrhauses Schwabendorf festgelegt.

Die Notwendigkeit der Lage der vorliegenden Planung im Anschluss des sidlichen Siedlungsgefiiges
des Stadtteiles Schwabendorfes, westlich der Brachter Straf3e (Landesstral3e L 3077), ergibt sich dar-
Uber hinaus auch aufgrund der gesetzlichen Hilfsfrist. Erst durch die verkehrsguinstige Lage und Anbin-
dung Uber die LandesstraRe L 3077 (Brachter Stral3e) wird eine mdglichst kurze Anfahrts- und Ausrick-
zeit im Brandfall fir den Stadtteil Schwabendorf, aber auch angrenzende Stadtteile der Stadt Rauschen-
berg ermdglicht und die gesetzliche Hilfsfrist gemaf: dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutz-
gesetz (HBKG) von 10 Minuten ab Alarmierung eingehalten. Ferner befindet sich der Bereich des Plan-
gebietes Uberwiegend im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Auf den Teichwiesen® von
1993, sodass es sich hier planerisch grundsatzlich nicht um eine Neuinanspruchnahme von Flachen im
bisherigen AuBenbereich handelt. Entsprechend kann hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftli-
cher Belange angemerkt werden, dass durch die geplanten Bauflaichen zum Uberwiegenden Anteil
bislang baulich ungenutzte Grin- und Freiflachen der bestehenden Tennisanlage in Anspruch genom-
men werden, die der Landwirtschaft bereits langjahrig nicht mehr zur Verfliigung stehen. Zudem setzt
der Bebauungsplan zur Sicherung der ErschlieBung und zukiinftigen Bewirtschaftung der sich im Nord-
westen ruckwartig an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit Geh- und Fahr-
rechten zu belastende Flachen fest. Demnach werden im Zuge der vorliegenden Planung die Belange
der Landwirtschaft und der Agrarstruktur nicht wesentlich bertihrt.
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Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berlicksichtigt und in die
Abwéagung der Belange eingestellt.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachbereich Landlicher Raum
und Verbraucherschutz wird in der Stellungnahme vom 25.09.2024 darauf hingewiesen, dass aufgrund
der Lage des Plangebietes innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 2 ,Auf den Teichwie-
sen“ und den dadurch geringen Umfang an Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache die agrarstruktu-
rellen Bedenken gegen die eigentliche Planung zuriickgestellt werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 19.02.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.08.2024

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal 19.08.2024 — 20.09.2024
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 17.08.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 14.08.2024
Trager offentlicher Belange gemar Frist: 20.09.2024

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in den ,Rauschenberger Nachrichten®.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Der Bereich des Plangebietes befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage im Anschluss des sudlichen Sied-
lungsgefliges des Stadtteiles Schwabendorfes, von wo aus uber die Brachter StralRe (Landesstral3e
L 3077) sowie weiterfihrend insbesondere Uber die Bundesstral’e B 3 eine Uberdrtliche Anbindung
erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir FuRganger und Radfahrer aufgrund des angrenzenden Ful3-
und Radweges sehr gut erreichbar und Uber die nachstgelegenen Haltepunkte ,Schwabendorf Schul-
stral3e” sowie ,Schwabendorf Abzweig Wolfskaute“ an den oéffentlichen Personennahverkehr angebun-
den.
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Die aulere verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Brachter Stralle (LandesstralRe
L 3077) Uber insgesamt zwei Einfahrt- und Ausfahrtbereiche. Die Planung sieht vor, dass der Einfahrt-
und Ausfahrtbereich fir das Besucher- und Mitarbeiteraufkommen im nérdlichen Bereich des Plange-
bietes ausgehend von der geplanten Stellplatzanlage fir Pkws umgesetzt wird. Hierbei handelt es sich
um einen Anschluss an die Brachter Strae (LandesstralRe L 3077) innerhalb der stralRenrechtlichen
Ortsdurchfahrt. Der zweite Einfahrt- und Ausfahrtsbereich dient allein dem Verkehr ausgehend vom
geplanten Alarmhof der Feuerwehr, im sidlichen Bereich des Baugrundstiickes. Der geplante zweite
Einfahrt- und Ausfahrtsbereich erfordert einen Anschluss an die freie Strecke der LandesstraRe L 3077
aul3erhalb der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt.

Die Anforderungen der konkreten Ausgestaltung der Anschliisse an die Brachter StraRe (Landesstral3e
L 3077) wurden mit Hessen Mobil, StraBen- und Verkehrsmanagement Dillenburg, vorabgestimmt und
in der Planung entsprechend bericksichtigt. Als Ergebnis der Abstimmungen setzt der Bebauungsplan
fur den an das Baugrundstiick angrenzenden Abschnitt der freien Strecke der LandesstraRe L 3077
aulRerhalb der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie entsprechend
der konkreten Planung den Einfahrt- und Ausfahrtbereich des Alarmhofes der Feuerwehr fest. Zur Si-
cherung der &uf3eren ErschlieBung wurde der entsprechende Abschnitt der StralRenparzellen Brachter
Stral3e (Landesstrafl3e L 3077) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, sodass lber
die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen auch das Baurecht fiir eventuelle Umgestaltungsmaf3nah-
men der Zufahrten im Bereich des Stralenraumes geschaffen werden kann.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan, entlang der nérdlichen Baugrundstiicksgrenze und ausge-
hend von dem hier angrenzenden Abschnitt des Teichwiesenweges, in Form eines 4,0 m breiten Strei-
fens mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen fest, um die Erschlielung des sich im Norden,
rickwartig an das Plangebiet angrenzenden Flurstiicks 113/3 gewéhrleisten zu kénnen. In diesem Zu-
sammenhang wurde auch der im Norden des Baugrundstiickes angrenzende Abschnitt des Teichwie-
senweges in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Erschliefungsweg” festgesetzt.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die Landesstral3e L 3077 an-
grenzenden Lage teilweise innerhalb der stral3enrechtlichen Bauverbotszone und Baubeschran-
kungszone. GemalR § 23 Abs. 1 Hessisches StralRengesetz (HStrG) gilt, dass auRerhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt lAngs der Landstraf3en
und der Kreisstral3en Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn, bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten an Landstral3en oder
Kreisstra3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden durfen.
Dies qilt fir Aufschittungen und Abgrabungen grof3eren Umfangs entsprechend. Die Bauverbotszone
zum befestigten Fahrbahnrand sowie der Verlauf der anschlieRenden Baubeschrankungszone wurden
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen und die Uberbaubaren Grundstucksflachen an den
Verlauf der Bauverbotszonen angepasst.
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiuh-
rung 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
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Baugrundstiickes entsprechend der vorgesehenen Nut-
zungen Flachen fur den Gemeinbedarf gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Feu-
erwehr fest. Innerhalb von Flachen fir den Gemeinbedarf sind regelmaf3ig nur Nutzungen zulassig, die
der Wahrnehmung von 6ffentlichen Aufgaben dienen und hinter denen das privatwirtschaftliche Ge-
winnstreben eindeutig zuricktritt. Alleinstehend er6ffnet die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen je-
doch die Ansiedlung unterschiedlichster Nutzungen und wiirde so dem Grundsatz der Planbestimmtheit
zuwiderlaufen. Folglich ist die Zuweisung einer hinreichend bestimmten Zweckbestimmung erforderlich.
Abgesehen von der Wahrung des Planbestimmtheitsgrundsatzes sollten die planerischen Vorgaben
jedoch grundsatzlich zurlickhaltend gefasst werden und Details der Ausgestaltung der konkreten Vor-
habensplanung auf Grundlage der konkreten Nutzungsanforderung und den besonderen Anforderun-
gen der Umgebung Uberlassen werden.

Die Flachen fur den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Erméachtigung des 8 1 Abs. 3 BauNVO nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung finden daher auf sie grundsatzlich keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen Festsetzung
der konkreten Zweckbestimmung gibt es somit fir die Flachen fir Gemeinbedarf keine unmittelbar gil-
tigen Vorschriften zu Art und Maf? der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die Uberbauba-
ren Grundsticksflachen. Gleichwohl kdnnen, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern, diesbeziiglich
entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan er-
ganzend textlich fest, dass die Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*
der Unterbringung des Feuerwehrgeratehauses mit zugehorigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitéar-
raumen sowie der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nutzun-
gen dienen.

Daruber hinaus wird die Erforderlichkeit weitergehender Festsetzungen vorliegend nur hinsichtlich des
Mafl3es der baulichen Nutzung und insofern fir die Festsetzung der Grundflachenzahl und zur Begren-
zung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen gesehen und es werden durch Baugrenzen die Uber-
baubaren Grundstuicksflachen festgesetzt.
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3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung wird vorliegend die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine Fest-
setzung zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulédssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fiir die Flachen fiir den
Gemeinbedarf eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung ermdglicht eine zweckent-
sprechende Bebauung und die Umsetzung des geplanten Neubauvorhabens, zugleich wird der Umfang
der zulassigen Bebauung und das Mal3 der kiinftig mdglichen Versiegelung entsprechend begrenzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmaflig um bis zu 50 %,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uiberschritten werden.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um die kiinftige Bebauung auf den Flachen fir den
Gemeinbedarf in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig festlegen und begrenzen zu kénnen. Die
maximal zulassige Gebaudeoberkante betragt demnach ein MalR von OKges. = 8,5 m. Der untere Be-
zugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuf3bodens. Oberer Bezugs-
punkt ist der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt
nicht fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern diese insgesamt einen Anteil von
10 % der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten.

3.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich demnach abschlie3end aus
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung, am Verlauf der Bauverbots-
zone gemalf § 23 Abs. 1 Hessisches Stral’engesetz (HStrG) sowie an der im rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 2 von 1993 festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache , Tennisfeld”. Bei Konkurrenz
von Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaR 8§ 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig sind.
Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich Regelungen zur Zulas-
sigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.d. 88 12 und 14 BauNVO.
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3.4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Pkw-Stellplatze innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie der dafur festgesetzten Flachen zulassig sind. Ferner wird festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch inner-
halb der stralRenrechtlichen Bauverbotszone unzulassig sind. Mit der Festsetzung soll die Umsetzung
einer zweckentsprechenden Bebauung und Nutzung im Bereich des Plangebietes sichergestellt wer-
den. Innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf werden zudem im ndrdlichen Abschnitt Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Pkw-Stell-
platze mit Zu- und Umfahrten festgesetzt, sodass die Lage entsprechend geplanter Flachen hier
grundsatzlich vorgegeben und bauplanungsrechtlich gesichert wird.

3.5 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der duRBeren Erschlielung wurde der an das eigentliche Baugrundstiick angrenzende
Abschnitt der StralRenparzellen Brachter Strale (LandesstralRe L 3077) in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen, sodass Uber die Festsetzung von StraRenverkehrsflachen gemafi § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB auch das Baurecht fiir eventuelle Umgestaltungsmal3Bhahmen der Zufahrten im
Bereich des StraBenraumes geschaffen werden kann.

Dariiber hinaus wurde zur Sicherung der ErschlieBung des sich riickwartig an das Plangebiet angren-
zenden Flurstiicks 113/3 der im Norden des Baugrundstiickes angrenzende Abschnitt des Teichwie-
senweges in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ErschlieBungsweg festgesetzt.

3.6 Eingriffsminimierende Festsetzungen

Mit der vorliegenden Bauleitplanung geht ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Was-
serhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch
minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. In diesem Zusammenhang setzt der Be-
bauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass Pkw-Stellplatze mit Aus-
nahme der Zu- und Umfahrten in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen sind. Dariiber hinaus
wird festgesetzt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Fo-
lie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Verwendung im Zusammenhang mit der
Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser bleibt hiervon unbe-
rahrt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass fir die AuRenbeleuchtung nach Mdglichkeit Leuchtmittel mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden sind. Licht soll
nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendétigt wird und ist auf3erhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder
abzuschalten. Kinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung
ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben ab-strah-
len. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen. Schlie3lich
wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenh&ngenden Glasflache von mehr als 20 m2 gemaf § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und grundle-
gender Sanierung bestehender Baukorper grof3flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu ver-
meiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.
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3.7 Mit Geh- und Fahrechten zu belastende Flachen

Entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes und ausgehend von dem hier angrenzenden Ab-
schnitt des Teichwiesenweges setzt der vorliegende Bebauungsplan, innerhalb der Flachen fir den
Gemeinbedarf, in Form eines 4,0 m breiten Streifens, mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB fest. Die Belastung der Fléachen mit einem Geh- und Fahrrecht erfolgt
zugunsten des hinterliegenden Flurstiicks 113/3, Gemarkung Schwabendorf, Flur 3.

3.8 Grunordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur griinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
b BauGB. Demnach sind mindestens 10 % der Grundstiicksflachen mit standortgerechten Laubbaumen
und Laubstrauchern zu bepflanzen. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen hierbei ange-
rechnet werden. Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten
Laubbaumen und Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen
von jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen. Innerhalb der umgrenzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist der Bestand fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten; die nicht mit Gehdlzen tUberstandenen Flachen sind der naturlichen Sukzession
zu Uberlassen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im Hinblick auf den Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hin-
gewiesen, dass gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch Baumafnah-
men betroffen ist. Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Geholzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® durch entsprechende Schutz-
mafinahmen vor Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
raumbereiches zu schiitzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen.

4, Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund der Ortseingangslage des Plangebietes, im Nahbereich zur freien Feldflur sowie im Ubergang
zur Brachter Stral3e (Landesstral3e L 3077), sollen erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes durch die Gestaltung baulicher Anlagen vermieden werden. Der Bebauungsplan enthalt
daher entsprechende Festsetzungen zur Dachgestaltung und bestimmt, dass Dacher mit gegeneinan-
der laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 35°, Pultdédcher mit einer Neigung von ma-
ximal 15° sowie Flachd&cher mit einer Neigung von maximal 5° zuléssig sind.
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Fir Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachfor-
men und Dachneigungen zulassig. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung nicht
glanzende Materialien zu verwenden sind, wobei die Zuléssigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie unberuhrt bleibt.

4.2 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstuicksfreiflachen und bestimmt, dass die
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir eine andere zuléassige Ver-wendung bendétigt
werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen und Laubstrduchern
oder artenreicher Ansaaten, als naturnahe Griinflachen anzulegen und zu pflegen sind.

Zudem wird festgesetzt, dass groR3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzuldssig sind. Stein- oder
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fiir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

5.  Berlcksichtigung umweltschiutzender Belange
51 Umweltpriafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu berlcksichtigen. Der Umwelt-
bericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt der Be-
grindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwéagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MalBhahmen kompensiert wer-
den kénnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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Als Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan zuldssigen und nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft werden als Ausgleich 110.417 Okopunkte aus den stadtischen ErsatzmaRnahmen zur
Renaturierung des Hatzbachs in der Gemarkung Ernsthausen, Flur 12, zugeordnet.

5.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Die Durchfiihrung faunistischer Erhebungen erfolgte auf der Grundlage des ,Leitfadens fiir die arten-
schutzrechtliche Priifung in Hessen*. Die Ergebnisse werden in einem Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine
Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MaRhahmen sowie eventueller Aus-
nahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich beson-
ders zu prifende Vogelarten Bluthanfling, Goldammer und Stieglitz hervorgegangen. Haselméause, sog.
Maculinea-Arten und Reptilien wurden nicht nachgewiesen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann fir die Gold-
ammer nach der Prifung bei Beriicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden.
Hierbei sind folgende MaRhahmen umzusetzen:

¢ Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3Bhahme durch einen Fachgutachter
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Im Hinblick auf die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen wird im Einzelnen auf
den als Anlage beigefugten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie auf die diesbeziglichen Ausfih-
rungen im Umweltbericht verwiesen.

Dariiber hinaus wurde im Untersuchungsgebiet im ndérdlich verlaufenden Graben die nach BArtSchVv
besonders geschiitzte Art Knollchen-Steinbrech (Saxifraga granulata) nachgewiesen. Um Beeintrachti-
gungen der Art Knéllchen-Steinbrech zu vermeiden, ist die Art vor Baubeginn fachgerecht an eine ge-
eignete Stelle in das ndhere Umfeld zu verbringen. Weitere geschiitzte oder besonders geschitzte Ar-
ten wurden nicht erfasst

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

6.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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6.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen in entsprechendem Umfang ein zu-
satzlicher Wasserbedarf. Die abschlieRende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der konkreten Vorha-
benplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an die bestehende Trink-
wasserleitung innerhalb der an das Plangebiet angrenzenden Landesstraf3e L 3077. Die Sicherstellung
der Léschwasserversorgung erfolgt Gber den geplanten Bau einer Léschwasserzisterne, die neben der
Versorgung des geplanten Feuerwehrstandortes auch der Versorgung der nérdlich angrenzenden Orts-
lage dienen soll. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung sowie im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Entsprechend ist zum gegenwartigen Zeitpunkt da-
von auszugehen, dass der Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasser-
versorgung sichergestellt werden kann.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachbereich Gefahrenabwehr,
wird in der Stellungnahme vom 25.09.2024 darauf hingewiesen, dass die Planung der Loschwasserver-
sorgung im Plangebiet mit der zustandigen Brandschutzdienststelle beim Kreisausschuss Marburg-Bie-
denkopf abzustimmen ist. Ferner wird darauf hingewiesen, dass fur den Geltungsbereich kein Hubret-
tungsgerat zur Verfigung steht. Es ist daher zu gewéhrleisten, dass Gebaude deren zweiter Rettungs-
weg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden sollen, nur errichtet werden dirfen, wenn
eine maximale Bristungshéhe von 8 m bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern tGiber der Gelande-
oberflache nicht Uberschritten werden (§ 36 HBO). Wird die maximale zulassige Bristungshdhe von
8 m zur Sicherstellung des zweiten Rettungswegs bei dem zu den Anleitern bestimmten Fenstern tUber-
schritten, ist der zweite Rettungsweg durch geeignete MalRBhahmen baulich durch den Bauherrn zu si-
chern.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschliisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Vorhabensplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Malinahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Zone 1ll B des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes WSG-ID 534-001 fiir die Wasserwerke Wohratal und Stadtallendorf des Zweck-
verbandes Mittelhessische Wasserwerke (festgesetzt am 02.11.1987: StAnz. 48/87, S. 2373; geandert
am 09.11.2005: StAnz. 51/05, S. 4678). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten.
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Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine Bebauung und Nutzung des Planbereiches und somit auch eine
entsprechende zusétzliche Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch (ber die festgesetzte
Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthélt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur Anpflan-
zung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen wird sicherge-
stellt, dass auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

6.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser; die Planung beriihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich beidseitig zur Brachter StraRe (Landesstral3e L 3077) stra-
Benbegleitende Entwasserungsgraben innerhalb der StraBenparzelle. Darliber hinaus befindet sich
auch entlang der nordwestlichen Baugrundstiicksgrenze ein Entwasserungsgraben innerhalb der Stra-
Renparzelle des Teichwiesenweges.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher Plane im
Kontext der Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) nicht zu erwarten.
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6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung durch Ableitung des an-
fallenden Schutzwasser in den bestehenden Schmutzwasserkanal innerhalb der LandesstralRe L 3077
und Einleitung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser in die an das Baugrundstiick
angrenzenden Entwasserungsgraben als gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.
Die abschlieRende Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der
weiteren Vorhabensplanung.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an das zentrale Kanalisationsnetz ist moglich, sodass anfallendes Schmutzwasser in der
offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann. Weiterhin ist geplant das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswassers in den nordéstlich des eigentlichen Baugrundstiickes gelegenen Entwasse-
rungsgraben einzuleiten. Die Menge und Schéadlichkeit des Abwassers werden hierbei nach dem Stand
der Technik so gering wie mdglich gehalten. Die Einzelheiten werden im Zuge der weiteren Vorhabens-
planung bericksichtigt.

Seitens des Zweckbandes Mittelhessische Abwasserwerke (ZMA) wird in der Stellungnahme vom
12.09.2024 darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes eine dezentrale Rickhaltung, gege-
benenfalls in Form einer Vorbehandlung des Niederschlagswassers (Sedimentationsanlage), vorzuse-
hen ist. Dabei darf der maximale Drosselabfluss von 10 I/s*ha nicht Uberschritten werden. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass der Entwasserungsantrag friihzeitig beim ZMA zu stellen ist.

Daruber hinaus wird auf die gesetzlichen Vorgaben des 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbin-
dung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser. Nieder-
schlagswasser soll gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes mdglicherweise hinzukommenden Abwassermenge und
-fracht ist Gegenstand der weiteren Vorhabensplanung. Angesichts der vorgesehenen Nutzungen ist
davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine
Neubauten, Erweiterungen und Erganzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung
der Baugrundstiicke oder zu einem spéateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fir die Bewasserung der Aul3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
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Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezuglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschatftliche Belange entgegenstehen.

Zur Versickerungsféhigkeit des Bodens liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt dartiber hinaus keine wei-
teren Informationen vor.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt durch die Ableitung des anfallenden Schutzwassers in den bestehenden
Schmutzwasserkanal innerhalb der an das Plangebiet angrenzenden Landesstraf3e L 3077 sowie Ein-
leitung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers in den nordéstlich an das Baugrund-
stlick angrenzenden Entwéasserungsgraben.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf, Fachdienst Wasser- und Boden-
schutz, wird in der Stellungnahme vom 25.09.2024 darauf hingewiesen, dass das Einleiten des auf den
versiegelten Flachen anfallenden und gesammelten Niederschlagswassers ins Grundwasser oder in
anliegende oberirdische Gewasser gemaf 88 8ff. WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die
beim Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Landkreises Marburg-Biedenkopf zu beantragen ist.
Fur den Nachweis der Unschéadlichkeit der Einleitung sind die Regelwerke DWA-A 117, A 138 sowie
M 153 oder A 102 anzuwenden. Die Berechnungen sind mitsamt der Freiflachen- und Entwésserungs-
planen den Antragsunterlagen zum Bauantrag beizuflgen.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maf3geblichen Kosten fir gegebenenfalls notwendige Folgemalinahmen flr eine
ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau
von Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

6.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeztiglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Béau-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfilhrend kann auf die einschlagigen Bestimmun-
gen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.
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Starkregen

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieRen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevolke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenhauser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?2) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraRen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum keine erhthte Vulnerabilitat an.

Die Stadt Rauschenberg verfiigt zudem tiber kommunale FlieBpfadkarten. In diesen wird fur das Plan-
gebiet lediglich im nordwestlichen Bereich eine Aussage in Bezug auf das Gefahrdungspotential getrof-
fen. Demnach wird der Bereich als Ackerland — maRig gefahrdet bei einer durchschnittlichen Hangnei-
gung von 6 % eingestuft. Des Weiteren werden im Bereich des bestehenden Entwasserungsgrabens
zwischen dem Ful3- und Radweg und der Landesstraf3e L 3077 sowie ein Zufluss auf diesen, ausgehend
von dem siiddstlich an das Plangebiet angrenzenden ErschlieBungsweg, FlieRpfade mit einem Einzugs-
gebiet von mindestens 1 ha und einer Ausdehnung von 10 m zu jeder Seite dargestellt. Die FlieRpfade
liegen vollstandig sowie deren Pufferzone Gberwiegend innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrs-
flache und daruber hinaus in der stralenrechtlichen Bauverbotszone im Bereich der festgesetzten Fla-
chen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr”, in der gemaR § 23 Abs. 1 HStrG weder
Hochbauten noch bauliche Anlagen jeglicher Art errichtet werden dirfen.

Die FlieBpfadkarten stellen auf Grundlage eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell 5 m2 und
1 m?) ein erstes Indiz dar, wo im Falle von entsprechenden Regenereignissen ein Gefahrenpotential
bestehen kann. Die tatsachlich 6rtlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse)
werden hierbei allerdings nicht berticksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von Grében, Durchléssen
und der Kanalisation in der Regel nicht berticksichtigt. Unter Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten
und der konkreten Planung ist vorliegend nicht von einer Gefahrdung auszugehen, auch wenn dies
aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Hierzu
kann ausgefiihrt werden, dass die FlieRpfade im vorliegenden Fall den kontrollierten Abfluss des anfal-
lenden Niederschlagswassers Uber den bestehenden Entwasserungsgraben entlang des Baugebietes
und entsprechend der Hangneigung von Sudost nach Nordwest darstellen. Im Fall eines Starkregener-
eignisse wirde das anfallende Niederschlagswasser demnach am Plangebiet vorbeigeleitet werden.
Dartuber hinaus kann eine Gefahrdung durch Starkregen auch aufgrund der leicht erhéhten Lage des
Baugrundstiickes sowie der von baulichen Anlagen freizuhaltenden Bauverbotszone ausgeschlossen
werden. Schlie3lich konnten im Rahmen der Bestandskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion
oder Bodenabtrag festgestellt werden. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung die Umsetzung von Vorkehrungen in Form von MalRnahmen im Sinne des
Vorsorgeprinzips begriinden wirden.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den
Wasserhaushalt (Erh6hung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erh6hung des Spit-
zenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung)
entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Bauweise von
Pkw-Stellplatze mit Ausnahme der Zu- und Umfahrten, zur Unzulassigkeit der Verwendung von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien sowie zur Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen. Unter Hinweis auf die vorhandene Topografie und der ortli-
chen Gegebenheiten ist nicht damit zu rechnen, dass von den angrenzenden Freiraumflachen Oberfla-
chenwasser auf das Baugebiet gelangt.
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Vielmehr ist zu erwarten, dass das Oberflachenwasser mehr Giber die bestehenden Entwasserungsgra-
ben entlang der nordwestlichen sowie éstlichen Baugrundstiickgrenze des Plangebietes am Baugebiet
vorbeigeleitet wird. Ferner tbernehmen in Teilen die entlang der sudlichen und stidéstlichen Baugrund-
stiickgrenze des Plangebietes festgesetzten Flachen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ein gewisses Mal3 an Erosionsschutz.

7.  Altlastenverdéchtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schéadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder je-
doch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen kann, sind umgehend die zustédndigen Behérden zu informieren.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 41.4, wird in der Stellungnahme vom 19.09.2024
darauf hingewiesen, dass sich in der direkten Nachbarschaft zur Planungsflache, im Bereich des Flur-
stiicks 17/1, ein Altstandort mit der Altflachendatei-Schliissel-Nr. 534.017.060-001.003 befindet, bei
dem es sich um ein ehemaliges Sagewerk / Zimmerei handelt. Aufgrund der Brancheneinstufung wird
das Gefahrdungspotential als sehr hoch eingestuft. Die Flache ist bislang altlastenfachlich nicht unter-
sucht.

Bei der besagten Flache handelt es sich um die auf der gegeniiberliegenden Seite der Brachter Stral3e
(LandesstralBe L 3077) gelegene Wohnbebauung mit Griin- und Freiflachen. Zwei Entwasserungsgra-
ben, die Brachter Stral’e (Landesstrafle L 3077) sowie ein Fu3- und Radweg trennen das eigentliche
Baugrundstiick des Plangebietes und den Altstandort voneinander. Darliber hinaus werden die Liegen-
schaften im Bereich des Altstandortes bereits seit 1987 ausschlie3lich zum Wohnen genutzt sowie der
AuRRenbereich als privater Garten. Aufgrund der rAumlich abgrenzten Lage der beiden Standorte sowie
der etablierten, langjahrigen Wohnnutzung im Bereich des Altstandortes wird im Folgenden davon aus-
gegangen, dass keine Nutzungsgefahrdung fur die Planungsflache zu erwarten ist und das auf weiter-
gehende Untersuchungen verzichtet werden kann.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

8. Kampfmittel

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahm vom 10.09.2024 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorlie-
gen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Er-
kenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Flachen fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr kann im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzun-
gen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
grundsatzlich entsprochen werden. Dartber hinaus sind Gerduschentwicklungen im Zuge der Nutzung
des kunftigen Feuerwehrstandortes etwa durch das Martinshorn vor dem Hintergrund zu sehen, dass
der Einsatz des Martinshorns eminenter Bestandteil der Gefahrenabwehr ist. Storfallbetriebe i.S.d. sog.
Seveso-llI-Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Seitens des Regierungsprasidium Giel3en, Immissionsschutz Il, wird in der Stellungnahme vom
19.09.2024 darauf hingewiesen, dass der Ubungsbetrieb der Feuerwehr, anders als der Einsatzfall,
nach der TA-Larm beurteilt wird. Um hier mégliche Konflikte bereits im Vorfeld auszurdumen, sollten
entsprechende Ubungen am Standort in siidlicher oder westlicher Richtung des geplanten Gebaudes,
jedenfalls auf einer der Wohnbebauung im Norden und Osten abgewandten Seite stattfinden.

10. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 21
HDSchG).

11. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung geéandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mitihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
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So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen moéglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlielich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgiiltigen Fassung hingewiesen.

12. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der EAM Netz GmbH wird in der Stellungnahme vom 11.09.2024 darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet im Bereich der Uberbaubaren Grundstucksflache durch zwei bestehende Hausanschluss-
kabel des Tennisclubs Schwabendorf 1986 e.V. gekreuzt wird. Im Zuge der notwendigen Erschlie-
Bungsarbeiten werden die Versorgungskabel umgelegt. Im Bereich der Stral3e Am Hang sowie weiter-
fuhrend in Richtung der Ortslage im Bereich der Brachter StraRe und damit auRerhalb des Plangebietes
verlauft zudem ein 20 kV-Erdkabel. SchlieRlich wird darauf hingewiesen, dass das Merkblatt ,Schutz
von Versorgungsanlagen der EAM Netz GmbH* in der jeweiligen aktuellen Fassung zu beachten ist und
sich rechtzeitig vor Beginn der geplanten ErschlieBungs- und Bauarbeiten mit dem Regionalzentrum
Sid in Stadtallendorf in Verbindung zu setzen ist, da nicht auszuschliel3en ist, dass zwischenzeitlich
weitere Versorgungsleitungen verlegt worden sind.

Seitens des Regierungsprasidium Giel3en, Kommunale Abfallentsorgung und Abfallentsorgungsanla-
gen, wird in der Stellungnahme vom 19.09.2024 darauf hingewiesen, dass bei Bau-, Abriss- und Erdar-
beiten im Plangebiet die Vorgaben im Baumerkblatt ,,Entsorgung von Bauabfallen" der Regierungs-
prasidien in Hessen zu beachten sind. Dartber hinaus wird im Hinblick auf die ordnungsgeméaRe Ab-
fallentsorgung fir mineralische Abfélle auf die Vorgaben der seit 01.08.2023 geltenden Ersatzbau-
stoffverordnung (EBV) vom 09.07.2021 (BGBI | S. 2598) hingewiesen.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet

eine Flachenbilanz aufgestellt.

hier: ErschlieBungsweg

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.922 m2
Flachen fir den Gemeinbedarf 4.875 m2
davon:
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und 42 m?
sonstigen Bepflanzungen
Flachen mit Bindungen und zum Erhalt von Baumen, 312 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
StraRenverkehrsflachen 1.910 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

137 m2

15. Anlagen und Gutachten
¢ Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 10.03.2025

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O, Stand: 19.03.2025
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