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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan und Flachennutzungsplananderung
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Buseck hat am 25.02.2021 gemal® § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.25 ,Am GrofRen Busecker Weg*“ in Alten-Buseck beschlossen.

Das vorliegende Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand Alten-Busecks, 6stlich des Mihlwegs. Zentra-
les Ziel der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau
einer Kindertagesstatte im sidlichen Bereich des Plangebietes. Die Ausweisung einer Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte* dient der Deckung des aktuellen und
perspektivischen Bedarfs an Betreuungsplatzen in Alten-Buseck. Erganzend wird im ndrdlichen Be-
reich des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen. Diese Wohnbebau-
ung ist stadtebaulich sinnvoll in das Ortsgeflige eingebunden und tragt zur beidseitigen Bebauung des
Muhlweges sowie der Vervollstdndigung der bestehenden Siedlungsstruktur am Ortsrand bei. Sie
unterstiitzt die wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde, bleibt jedoch gegeniiber der Kita-Nutzung
untergeordnet. Darlber hinaus werden im siidlichen und siidwestlichen Teilbereich vorhandene Ge-
hélzstrukturen zum Erhalt festgesetzt, um die landschaftliche Einbindung und 6kologische Qualitat des
Gebietes zu sichern.

Das Plangebiet ist derzeit als Aulenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu beurteilen, weshalb das Verfahren
im zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt wird. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

Abb. 2: Verortung des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2021), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie der Flachennutzungsplananderung liegt am &stli-
chen Ortsrand von Alten-Buseck, nordlich der L3128 und &stlich des Mihlweges und ist Ubersichts-
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karte 1 zu entnehmen. Er umfasst folgende Flurstlicke: 133/15 tiw., 147/4 tlw., 148 tiw. und 174/31 tlw.
in der Flur 9, in der Gemarkung Alten-Buseck.

Unmittelbar nérdlich an das vorliegende Plangebiet grenzen Kleingarten an. Weiter nérdlich folgt
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern. Ostlich des Plangebietes liegen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Nach der Bebauung durch eine Hofstruktur sudlich der StralRe L 3128 schlieRen sich weiter
landwirtschaftliche Flachen an. Westlich grenzt die Hofburg Alten-Busecks an das Plangebiet an. Das
Gebaude (siehe Abb. 9) ist inklusive des Nebengebaudes und der Hofmauern als Kulturdenkmal ge-
schutzt.

Das Plangebiet selbst wird teilweise als Griinland und zur Lagerung von Heu/Stroh sowie einzelnen
landwirtschaftlichen Maschinen in einem Unterstand genutzt. Es wird zudem als Standort zur Pferde-
haltung genutzt. Im Plangebiet selbst und &stlich anschlieRend sind Einzelbaume zu verorten. Zudem
wird das Plangebiet westlich und sidlich angrenzend der Stra3en durch Geholzstrukturen gepragt.

Abb. 3: Nordwesten des Plangebietes Abb. 4: Weg im Norden des Plangebietes

Abb. 6: Einmindung nérdlicher Weg im Plangebiet
] ‘,ﬁlb. g 7,
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Abb. 9: Hofburg Abb. 10: Sliden des Plangebietes
L 3128, Blickrichtung Osten

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv 10/2021)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet ein Vorranggebiet fiir die Landwirt-
schaft (6.3-1) dar.

Abb. 12a: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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6.3-1 (Z) (K)
In den Vorranggebieten fiir Landwirtschaft hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor

entgegenstehenden Nutzungsanspriichen. Die Agrarstruktur ist hier fiir eine nachhaltige
Landbewirtschaftung zu sichern und zu entwickeln.

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung einer Flache fir den Neubau einer Kindertagesstatte in
Alten-Buseck, um den bestehenden Bedarf an Betreuungsplatzen zu decken. Erganzend werden zwei
Wohnbaugrundstiicke in die Planung aufgenommen, die zur stddtebaulichen Abrundung des Orts-
rands beitragen.

Da der Kommune im Innenbereich von Alten-Buseck keine geeigneten Flachen fur den Kita-Standort
zur Verfigung stehen, schafft die vorliegende Bauleitplanung die rechtliche Grundlage fiir dessen
Realisierung. Fokus der Standortwahl und Alternativenpriifung ist die geplante Kindertagesstatte. Die
beiden Baugrundstiicke dienen untergeordnet der beidseitigen Bebauung der ErschlieBungsstralle
und dem Liickenschluss. Zudem sind diese eine Grundlage zum Erwerb der Plangebietsflache.

Das vorliegende Plangebiet zeichnet sich durch seine direkt angrenzende Lage an einer Haupter-
schlieBungsstralle aus, so dass der Standort sehr gut angefahren werden kann. Durch die Lage am
Ortseingang wird der zusatzliche Verkehrsfluss, der durch die Kita verursacht wird, moderat verteilt
und belastet keine weiteren Gebiete im Ortsteil. Zudem ist der nérdlich angrenzende Bereich durch
die Nutzung als Kleingartenanlage vorbelastet. Stdlich der LandstralRe befindet sich eine Hofstruktur,
die baulich bereits weiter in Richtung Osten in die Landschaft ragt als das vorliegende Plangebiet,
beziehungsweise die Bebauung, die hierdurch vorbereitet wird. Durch diese vorgegebenen Siedlungs-
strukturen (Kleingarten, die nérdlich angrenzende Wohnbebauung und die Hofstruktur sudlich der
Landesstralle) fugt sich das Plangebiet in diesen Ortsrand an dieser Stelle ein, ohne solitar in die
Landschaft zu ragen.

Es besteht der Bedarf zum Neubau einer Kindertagesstatte. Im Innenbereich des Ortsteiles stehen
keine Alternativflachen mit ausreichender FlachengréfRe zur Verfigung. Es wird an dieser Stelle er-
ganzend auf Kapitel 1.6 verwiesen, wo eine detaillierte Alternativenprifung hinsichtlich Alternativfla-
chen im Innenbereich sowie erganzender Flachen am Ortsrand durchgefiihrt wird. Da jedoch im In-
nenbereich / Vorranggebiet Siedlung Bestand keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen, wird
zur Umsetzung der bendtigten Kindertagesstatte eine kleinflachige Flacheninanspruchnahme am
Siedlungsrand notwendig.

Abb. 12b: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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Der Ortsteil Alten Buseck wird im Norden durch Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft und bestehenden
Wald begrenzt. Nahezu der gesamte restliche Ortsteil wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 durch
Vorranggebiete fir Landwirtschaft eingerahmt, welche unmittelbar an den Siedlungsrand angrenzen.
Lediglich im Siden werden kleinflachig Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft dargestellt. Im Bereich
des Vorbehaltsgebietes im Siiden des Ortsteiles (blau markiert), stdlich der StraBe Am Boxacker,
wirde eine Bebauung jedoch singular und fingerférmig in die freie Landwirtschaft hineinragen. Ergan-
zend besteht hier keine Verkaufsbereitschaft, sodass derzeit kein Zugriff auf die Flache besteht. Diese
theoretische Alternativflache entfallt daher. Dahingegen wird am vorliegenden Standort (rot markiert)
eine beidseitige Bebauung des vorhandenen und ausgebauten Muhlweges und damit ein Licken-
schluss im Siedlungsgefiige angestrebt. Nérdlich des vorliegenden Plangebietes ragt bereits im Be-
stand (Bereich Beuerner Pfad) Wohnbebauung nach Osten, sodass der bestehende Siedlungsrand
vorliegend vervollstandigt wird.

Erganzend werden drei Vorranggebiete Siedlung Planung fiir Alten Buseck dargestellt, die im Rahmen
der Alternativenpriifung betrachtet werden. Die Vorranggebiete im Nordwesten und Nordosten sind
nach aktuellem Stand aufgrund der Hydraulik nicht erschlieBbar und entfallen demnach als Alternativ-
flachen. Das Vorranggebiet Siedlung Planung im Osten ist im Bestand bereits durch ein Wohngebiet
baulich umgesetzt und steht demnach nicht mehr zur Verfigung.

Zudem wurden die Wohnbauflachen Planung des wirksamen Flachennutzungsplanes fir die Alterna-
tivendiskussion betrachten. Fur Alten-Buseck werden sechs Wohnbauflachen Planung dargestellt. W1
bis W3 entfallen dabei auf die im Regionalplan als Vorranggebiete Siedlung Planung gekennzeichne-
ten Flachen. Die vorigen Ausflihrungen gelten entsprechend. Die Flachen W4 bis W6 liegen am sidli-
chen Ortsrand. Die Flache W4 ist als Standort fir die geplante Kindertagesstatte eher ungtinstig ein-
zustufen. Es besteht keine unmittelbare Anbindung an eine Erschlielungsstralle, was insbesondere
im Rahmen des Hol- und Bringverkehrs zu verkehrlichen Konflikten fiihren kann. Eine reibungslose
Erreichbarkeit der Einrichtung ist unter diesen Voraussetzungen nicht gewahrleistet. Die Flache W5
wird im Rahmen der Alternativenprifung in Kapitel 1.6 mit betrachtet. Im Fazit eignet sich diese vorlie-
gend nicht als Kita-Standort. Die Flache W6 entspricht dem hier bereits (blau markiert) thematisierten
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft. Im Fazit ist diese Flache nicht verfigbar und entfallt daher.

Hinsichtlich der Bedeutung fur die Landwirtschaft ist fir das vorliegende Plangebiet anzuflhren, dass
fur das Plangebiet im Boden Viewer Hessen eine Acker-/Grinlandzahl von tUberwiegend 35-40, klein-
flachig von 45-50 angegeben wird. Die bodenfunktionale Gesamtbewertung wird mit 2-geirng angege-
ben. Derzeit wird das Plangebiet durch Pferdehaltung inklusive Mistlagerung und Unterstand fur Ma-
schinen genutzt. Ergénzend ist auf die Kleinflachigkeit des Plangebietes hinzuweisen. Auf die Flache
fur den Gemeinbedarf und die Wohnbauflache fallen zusammen lediglich rd. 0,6 ha.

In der Ortsrandlage wird fir das Plangebiet Gberlagernd ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klima-
funktion (6.1.3-1) dargestellt. Diese Darstellung erfolgt flachig Uiber den gesamten Ortsrand.

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

In den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung so-
wie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Diese
Gebiete sollen von Bebauung und anderen MalBnahmen, die die Produktion und den Transport frischer
und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und MaBnahmen in diesen Gebie-
ten, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kén-
nen, sollen vermieden werden. Der Ausstol3 lufthygienisch bedenklicher Stoffe soll reduziert, zuséatzli-
che Luftschadstoffemittenten sollen nicht zugelassen werden.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 7



Begriindung, Anderung des Fliachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.25 ,Am GroRen
Busecker Weg*“

Derzeit befinden sich auf der Flache Griinland, Gehdlzstrukturen entlang der Stralen und Einzelbau-
me. In der vorliegenden Planung werden diese stralenbegleitenden Gehdlzstrukturen tberwiegend
zum Erhalt festgesetzt und demnach abgesichert. Durch die Planung werden bisherige Freiflachen fur
bauliche Anlagen in Anspruch genommen. Der Uberwiegende Anteil des Plangebietes wird durch die
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte eingenommen. Durch die
festgesetzte GRZ=0,4 (inkl. GRZ II= 0,6) in Verbindung mit der Gestaltung von 100% der Grund-
stucksfreiflachen als Garten- oder Grinflachen wird zur Erhaltung der Freirdume und Pflanzungen im
Kontext des Eingriffes beigetragen und das Mal} der Versiegelung abschliefiend begrenzt. Im Bebau-
ungsplan werden zudem Anpflanzungen von Baumen und Erhalt von vorhandenen Gehdlzen zur Ein-
grinung festgesetzt. Textlich wird erganzend fir die Klimafunktion festgesetzt, dass Stellplatze und
Hofflachen wasserdurchlassig zu befestigen, Flachdacher zu begriinen und Grundstiickfreiflachen als
natirliche Grinflachen zu gestalten sind. Es wird davon ausgegangen, sodass weiterhin eine Luftzir-
kulation und Bellftung des Ortsteiles mdglich bleibt.

Zudem wird Uberlagernd ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug (6.1.2-1) dargestelit.

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

In den Voorranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der

Freiraumfunktion Vorrang vor anderen Raumanspriichen (...).
Im Regionalplan erfolgt die Darstellung des Regionalen Griinzuges groRrdumig und flachenhaft. Die
Flacheninanspruchnahme begriindet sich grundlegend in der Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den bedarfsbedingten Neubau der Kindertagesstatte im Ortsteil Alten-Buseck.
Im Innenbereich stehen keine Alternativflachen in bendtigter Flachengrofie zur Verfugung. Aufgrund
dessen ergibt sich die Notwendigkeit der Flacheninanspruchnahme am Ortsrand. Vorliegend wird
durch die Inanspruchnahme der Flache der 6stliche Ortsrand insgesamt vervollstandigt. Insbesondere
nordlich des Plangebietes ist eine weiter nach Osten ragende Siedlungsstruktur bereits Bestand (Be-
reich Beuerner Pfad). Der vorliegende raumliche Geltungsbereich (berschreitet diesen Ortsrand
(noérdlich: entwickelt durch Bebauungsplan ,Beuerner Pfad“ aus 1992) nicht, sondern tragt zur Vervoll-
standigung bei. Zudem werden im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zur Durchgriinung
und o6kologischen Aufwertung getroffen. Hier sind beispielswiese Dachbegriinungen, Erhalt und An-
pflanzung von Baumen und Strauchern, Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen aber auch die Begren-
zung der Grundflachenzahl auf das notwendige Mal} zu benennen.

In der Fortschreibung des Regionalplan Mittelhessen, Stand Entwurf 2025, wird das Plangebiet als
Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dargestellt. Durch die Darstellung als Vorbehaltsgebiet fur Land-
wirtschaft, anstelle des bisherigen Vorranggebietes fir Landwirtschaft (RMP 2010), wiirde der vorlie-
genden Bauleitplanung kinftig kein Ziel der Raumordnung mehr entgegenstehen. Zudem werden die
Uberlagernden Signaturen des Vorranggebietes Regionaler Griinzug und Vorbehaltsgebiet fur beson-
dere Klimafunktion zurlickgenommen.

Abb. 12c: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen, Fortschreibung 2025
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Buseck aus dem Jahr 2005 stellt fir das Plange-
biet Flachen fir die Landwirtschaft dar. Im Bereich der Stralle Miihiweg wird zudem eine Gashoch-

druckleitung (max. PN 16) dargestellt.

Diese Darstellung steht der vorliegenden Planung zunachst entgegen. Gemaf § 8 Abs. 3 BauGB wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

Abb. 13: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Buseck
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Abb. 14: Nahegelegener Bebauungsplan ,Beuerner Pfad” aus 1992

Fur das Plangebiet selbst liegt kein rechtsglltiger Bebauungsplan vor.
Nordlich liegt in unmittelbarer Umgebung der Bebauungsplan ,Beuer-
ner Pfad“ von 1992, welcher ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ=0,4 und GFZ=0,7 sowie Z=I festsetzt. Als Teil der naheren Um-
gebung des Plangebietes werden die benannten Festsetzungen als
Orientierungswerte fir die vorliegende Planung herangezogen, aller-
dings wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
die Festsetzung von 2 Vollgeschossen festgelegt.

Abb. 15: Angrenzender Bebauungsplan ,Pfarrwiesen” aus 1994
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Direkt westlich an das Plangebiet angrenzend
ist der rechtsgultige Bebauungsplan ,Pfarr-
wiesen® aus 1994 zu verorten. Dieser beinhal-
tet das Kulturdenkmal Hofburg sowie eine
Wohnbebauung und setzt ein Dorfgebiet (§ 5
BauNVO) fest. Zudem wird eine GRZ=0,4 und
GFZ=0,8 festgesetzt. Im ndrdlichen Bereich
erfolgt die Festsetzung Z=ll, welche flir die
geplante Wohnbebauung sowie die Kita des
vorliegenden Bebauungsplanes wieder aufge-
griffen wird. Fir den sddlichen Teilbereich
wird Z=lIl festgesetzt.

Im vorliegenden Plangebiet wird in Orientie-
rung an die Umgebungsbebauung folgendes
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festgesetzt: Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1) wird eine GRZ=0,4 und GFZ=0,7 sowie Z=Il festge-
setzt.

Insgesamt wird somit zu einer vertraglichen Weiterentwicklung des Siedlungsgefliges beigetragen,
wobei sich die kiinftige Bebauung in den umgebenden stadtebaulichen Bestand einflgt.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen 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 Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei
sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten z&hlen kdnnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Alternativflachendiskussion

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung einer Flache fir den Neubau einer Kindertagesstatte in
Alten-Buseck, um den bestehenden Bedarf an Betreuungsplatzen zu decken. Erganzend werden zwei
Wohnbaugrundstiicke in die Planung aufgenommen, die dem Grundstiickseigentimer zur Verfligung
gestellt werden. Diese Mallnahme dient als Voraussetzung fiir den Erwerb des Kita-Grundstiicks und
tragt gleichzeitig zur stadtebaulichen Abrundung des Ortsrands bei. Als Tauschflachen fir die beiden
neu zu schaffenden Wohnbraugrundstiicke sind keine Baullicken im Innenbereich im kommunalen
Besitz. Die zusatzlich neu ausgewiesenen Wohnbauflachen tragen zur Vervollstandigung des Sied-
lungsrandes bei und ermdglichen eine beidseitige Bebauung entlang der vorhandenen ErschlieRungs-
stral3e.

Der Fokus der Alternativenprufung ist auf den Kita Standort ausgelegt. Mit der Kita geht ein gewisser
Flachenbedarf fiir das Gebaude, Parkplatze zum Holen und Bringen der Kinder, sowie der Freiflachen
einher, welche ein typisches Wohnbaugrundstiick Uberschreitet. Die Wohnbraugrundstiicke dienen
nachgeordnet als stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung dessen und tragen zudem dem anhaltenden
Bedarf nach Wohnbaugrundsticken Rechnung. Die Interessentenliste fur Baugrundstiicke in der ge-
samten Gemeinde Buseck fasst aktuell 151 Interessierte.

Es wird auf das Kapitel 1.3 verwiesen, hier wurden bereits Alternativflachen am Ortsrand Alten Bus-
ecks geprift, die den Vorranggebieten Siedlung Planung des Regionalplanes Mittelhessen entspre-
chen.
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Abb. 16: Ubersicht Alternativflachen

Quelle: Natureg Viewer, bearbeitet (09/2025)

Zu 1., 2. und 3.: Diese Flachen umfassen jeweils einzelne Bauliicken in Wohngebieten, die aufgrund
der zu geringen FlachengréRe nicht als Alternativstandorte fiir die Kita in Frage kommen. Zudem sind
die einzelnen Baullicken in privatem Besitz.

Zu 4.: Standort Riegelweg; Dieser Standort wird im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet
fur die Landwirtschaft und Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion dargestellt. Im Flachennut-
zungsplan erfolgt die Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft. Diese Flache wird durch Wohnbe-
bauung umgeben, liegt jedoch an keiner Erschliefungsstrale. Aufgrund der Lage am norddstlichen
Ortsrand ware bei diesem Standort fir die Kita mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch
den Ort zum Bringen und Abholen der Kinder zu rechnen. Im Natureg-Viewer ist fur diesen Bereich
ein geschutztes Biotop angegeben. Durch diese Biotopstrukturen, der nicht vorhandenen Erschlie-
Rung, der problematischen Nahe zum Sportplatz (ggf. Immissionsschutzkonflikt fiir Wohnen) und der
Lage im rickwartigen Bereich der vorhandenen Bebauung, wird von diesem Standort abgesehen.

Zu 5.: Diese Flache ist ein Spielplatz und entfallt daher als Alternativstandort.

Zu 6.: Vorliegender Geltungsbereich, Standort: Muhlweg; Dieser Standort ist der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes. Aufgrund der direkten Verortung am Ortseingang an einer ausgebau-
ten ErschlieBungsstralRe bietet sich die Flache sehr gut als Standort flir die Kita an. Hierdurch wird ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen in rickwartige Teile des Ortes vermieden. Zudem bietet dieser
Standort ausreichend Flache zur Unterbringung der Kita, der Parkgelegenheiten beim Bringen und
Anholen der Kinder und eine Erganzung fiir eine zusatzliche Wohnbebauung.
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Zu 7.: Am Rinnerborn; Dieser potenzielle Standort fiir die Kita wird im Regionalplan ebenfalls als Vor-
ranggebiet fir die Landwirtschaft und als Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktion dargestellt.
Zudem befindet sich ein umfangreicher Gehdlzbestand auf dieser Flache, so dass mit artenschutz-
rechtlichen Konflikten zu rechnen ist. Aufgrund der Grofie der Flache konnte nur die Kita geplant wer-
den, wobei das Grundstiick in seiner Grofe sehr knapp bemessen ist. Weitere Baugrundstiicke sind
nicht mdglich. Die ErschlieBung der Kita kdnnte nur Uber den Mihlweg erfolgen, Parkplatze und Aus-
fahrten zur Stralle Am Rinneborn sind aufgrund der Ortseingangssituation nicht méglich. Zudem wird
die Flache im Bestand gartnerisch genutzt.

Zu 8.: Die Flache ist in zahlreiche kleinere Parzellen zu unterteilen, die gegenwartig als Kleingarten
genutzt und bewirtschaftet werden. Demnach stellt der Bereich keine geeignet Alternative als Bau-
grundsttick fir die geplante Kita dar.

Zu 9.: Die Baullcke liegt rickwartig in einem durch Wohnbebauung gepragten Gebiet. Zudem ist sie
in privatem Besitz, sodass derzeit kein Flachenzugriff besteht. Aufgrund der Lage ist die Flache be-
zuglich der verkehrlichen ErschlieBung eher als ungeeignet zu bewerten. Zudem ist nur ein Grund-
stiick von Westen her Uber den Kohlerweg erschlossen. Die restlichen Flachen in diesem Bereich sind
die Grundstiicksfreiflachen der dstlich von der GieRener Stralle aus bestehender Wohnbebauung.

Zu 10: Die Flache wurde von der Verwaltung bereits fiir eine Bebauung geprift. Hier ist im Regional-
plan Mittelhessen 2010 ein Vorranggebiet Siedlung Planung dargestellt, jedoch ist die bauliche Um-
setzung aufgrund der Hydraulik nicht realisierbar. Derzeit kann das Gebiet infrastrukturell nicht er-
schlossen werden und entfallt daher als Alternative.

Hinweis: Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Rinnerborn / Friedenstral’e / In den Graben / Wiesenstralle“ - 1.
Anderung wurde zwischenzeitlich eingestellt. Der Planungsprozess wird nicht weitergefiihrt, sodass
der Bereich als Alternativflache entfallt.

Da der Kommune im Innenbereich von Alten-Buseck keine geeigneten Grundstiicke oder Flachen
sowohl fur die Kita als auch als Tauschflachen fir die beiden Wohnbaugrundstiicke zur Verfigung
stehen, wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung die rechtliche Grundlage fiir den Kita-
Standort geschaffen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 25.02.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 20.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 25.05.2022 - 01.07.2022
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 20.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: 20.05.2022
Trager offentlicher Belange geman Frist 01.07.2022

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 29.09.2025 - 31.10.2025
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§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 19.09.2025
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Anschreiben: 25.09.2025
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

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

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren mit FNP-Anderung und Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.

1.8  Anderungen zum Entwurf

Zum Entwurf wurden im Bebauungsplan folgende Anderungen vorgenommen:
- Aufnahme externer Ausgleichsflachen zur Kompensation des Eingriffs
- Aufnahme externer Ausgleichsflachen fir den Artenschutz

- Abstimmung mit HessenMobil zur Radwegeplanung sudlich angrenzend an das Plangebiet
und kleinflachige Anpassung des Geltungsbereiches in diesem Bereich

2.  Stadtebauliche Konzeption

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung Kindertagesstatte. Die Ziele gelten analog fiir die Flachennutzungsplananderung. Somit
werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau einer Kindertagesstatte im
Ortsteil Alten-Buseck geschaffen. Dies wird erforderlich, den Bedarf an notwendigen Kinderbetreu-
ungsplatzen aktuell und kinftig erfillen zu kdnnen. Erganzend hierzu wird im ndrdlichen Teilbereich
kleinflachig ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) fiir zwei Wohnbauplatze ausgewiesen und der
Ortsrand vervollstandigt. Derzeit wird die Flache fir die Lagerung von landwirtschaftlichen Erzeugnis-
sen, wie beispielsweise Stroh, und zur Pferdehaltung genutzt.

Das Plangebiet liegt direkt an der ErschlieBungsstralle Miihiweg. Hiervon ausgehend werden die ge-
planten Wohnbaugrundstiicke erschlossen. Die zum Erhalt festgesetzte Bepflanzung entlang des
Muhlweges wird im Anschluss an die Wohnbebauung unterbrochen, sodass hier die Zufahrt zur Fla-
che der Kindertagesstatte ermdglicht wird. Die innere ErschlieBung hinsichtlich des Hol- und Bringver-
kehrs wird innerhalb der Kita-Flache angeordnet, sodass keine weitere offentliche ErschlielBungsstra-
Re notwendig wird. Die nérdliche Wegeparzelle zwischen geplanter Wohnbebauung und bestehenden
Kleingarten wird planungsrechtlich im derzeitigen Ausbaustand als Feldweg, grasig befestigt gesi-
chert.

Ausgehend der L 3128 im Suden des Plangebietes ist gemal § 23 des Hessischen Strallengesetzes
eine Bauverbotszone von 20 Metern, ausgehend des duferen Rand der befestigten Fahrbahn und
eine Baubeschrankungszone von anschlielRend weiteren 20 Metern, einzuhalten. Diese sind in der
Plankarte entsprechend dargestellt. Die Baugrenze orientiert sich hier an der Begrenzung der Bauver-
botszone.
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Um eine stadtebaulich angemessene Weiterentwicklung des Siedlungskorpers innerhalb des Plange-
bietes herbeizufiihren, orientieren sich Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Gestaltungsfestset-
zungen am baulichen Bestand der direkten Umgebung, sowie den zugrundeliegenden Bebauungspla-
nen.

Im Sldwesten des Plangebietes werden entlang der Straflenverlaufe im Bebauungsplan die beste-
henden Geholzstrukturen zum Erhalt festgesetzt. Zur Durchgriinung innerhalb des Plangebietes ist die
Gestaltung von 100% der Grundstiicksfreiflachen als Garten oder Griinflache festgesetzt.

Je Hauptgebaude, im Allgemeinen Wohngebiet je Wohngebaude bzw. Doppelhaushélfte, sind auf
30% der Dachflachen eine Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren.
Diese Festsetzung tragt zum Klimaschutz bei und basiert auf einem Antrag, den die Gemeindevertre-
tung der Gemeinde Buseck in ihrer Sitzung am 02.07.2020 beschlossen hat. Demnach wird die Errich-
tung von Photovoltaikanalgen verpflichtend in Bebauungsplane und Kaufvertrage von Grundstiicken
aufgenommen. Fir die Kindertagesstatte und im Allgemeinen Wohngebiet werden zudem Retentions-
zisternen festgesetzt, sodass Niederschlagswasser aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen ist.
Folglich kann zur Senkung des Trinkwasserverbrauches und bei starken Niederschlagsereignissen
zur Retention innerhalb der Grundstlicke beigetragen werden.

Die Gestaltungsvorschriften zur Dachgestaltung, Gestaltung von Einfriedungen und der Grundstiicks-
freiflachen im Bebauungsplan greifen Merkmale der Umgebungsbebauung auf, sodass sich die kinfti-
gen Gebaude in diese einfligen. Hierbei wird insbesondere das angrenzende Einzelkulturdenkmal
Hofburg beachtet. Im Sinne der Klimaanpassung und Funktionalitat werden fir die Flache der Kinder-
tagesstatte zudem Flachdacher mit weniger als 5° Neigung zugelassen, sofern sie dauerhaft begriint
werden. Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen
werden.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Alten-Buseck und wird Uber die Stralle Miihlweg er-
schlossen. Hierliber besteht Anschluss an die L 3128 und nachfolgend an die A 485 und A 5.

Im Norden wird die vorhandene Wegeparzelle planungsrechtlich bestandsgeman als Feldweg, grasig
befestigt gesichert. Eine tGber den Bestand hinausgehende verkehrliche Erschlieung ist nicht vorge-
sehen und vorliegend auch nicht notwendig. Die Kita-Flache ist ausreichend dimensioniert, um den
Hol- und Bringverkehr der Kita-Kinder innerhalb der Flache umzusetzen.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen beschrankt sich Uberwiegend auf den Ziel- und Quellverkehr
der beiden geplanten Wohnbaugrundstiicke, welcher insgesamt als gering einzustufen ist. Ergdnzend
ist mit zusatzlichem Verkehrsaufkommen durch die geplante Kindertagesstatte zu rechnen — insbe-
sondere zu den Hol- und Bringzeiten ist hier eine erhdhte Anzahl an Fahrbewegungen zu erwarten.

Auf dem Grundstick der Kindertagesstatte kdnnen Stellplatze vorgesehen werden, sodass das kurz-
zeitige Parken zum Bringen und Abholen der Kinder direkt auf dem Gelande erfolgen kann.Das Plan-
gebiet ist ebenfalls (iber den OPNV zu erreichen. Die Bushaltestelle ,GroRen Busecker StraRe“ mit
den Linien GI 25 und Gl 26 ist in weniger als 5 Gehminuten zu erreichen.

Sudlich des Plangebietes, noérdlich der L 3128 wird durch HessenMobil derzeit ein Radweg geplant.
Hierzu fand im Planverfahren eine Abstimmungstermin mit HessenMobil statt. Der geplante Radweg
wird nun im Stden (Unverbindlich) gemaf aktuellem Planstand angezeigt. Die Flache zum Erhalt der
Geholze am siidlichen Plangebietsrand wurde entsprechend kleinflachig zurickgenommen.
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Nachrichtliche Ubernahme (geméaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (01.07.2022)

Anbauverbot

Entlang der freien Strecke der L 3128 gilt ab dem befestigten Fahrbahnrand in einem 20,00 m breiten Streifen die
stralBenrechtliche Bauverbotszone sowie die 40,00 m breite stralenrechtliche Baubeschrankungszone. Beide
Zonen sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellit.

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschuttungen, Abgrabungen, Auflenwerbung sowie ober- und unterir-
dischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten. Zu Hochbauten in diesem Sinne z&hlen auch Neben-
anlagen wie Umfahrungen, Uberdachung, Stellplatze und Lagerflachen.

Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist die Zu-
stimmung der Telekom einzuholen, in allen anderen Fallen eine Genehmigung zu beantragen.
Verkehrssicherheit

An der Einmindung des Mihlweg in der L 3128 sind die Sichtfelder dauerhaft zu gewahrleisten. Pflanzungen

entlang der LandesstralBe aufderhalb des StralRengrundstiickes miissen so erfolgen, dass Schutzmallnahmen
gemal der RPS entbehrlich sind.

Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die StraBenparzelle oder in Entwasserungsanlagen der L
3128 gelangen.

Solar- und Photovoltaikanlagen, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich des Plangebietes diir-
fen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der L 3128 fiihren.

Notige Wegweisung ist mit Zustimmung von Polizei und StrafRenbaulasttrager aufgrund einer Anordnung der
Verkehrsbehorde gemaf StVO auszufihren.

4. Inhalt und Darstellungen der Flichennutzungsplandanderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fur das Plangebiet ein Aligemeines Wohngebiet i.S. des § 4 BauNVO sowie
eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB aus. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Buseck aus dem Jahr 2005 stellt fir
das Plangebiet Flachen fur die Landwirtschaft dar. Im Bereich der Stralle Miihlweg wird zudem eine
Gashochdruckleitung (max. PN 16) dargestellt.

Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2.25 ,Am GrolRen-Busecker-Weg“ den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher
gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert.
Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist gemalt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO die
Darstellung von Wohnbauflachen sowie Flachen fir den Gemeinbedarf; Zweckbestimmung Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte). Im Bereich der Stralle Mihiweg
wird zudem eine Gashochdruckleitung (max. PN 16) dargestellt.
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5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der
Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und be-
wertet werden. 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 Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu
berlcksichtigen. Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung
notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in
den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder ist — auf zusatzliche 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 durchgefiuhrt werden (z.B. Parallel-
verfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht
darauf, dass eine Umweltpriifung 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.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage bei.

5.2 Eingriff-/ Ausgleichsplanung

Fur die Details- zur Eingriffs-/ Ausgleichsplanung wird auf den beiliegenden Umweltbericht verwiesen.
Der durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff wird durch die Zuordnung von Okopunkten kom-
pensiert. Die Flache der anerkannten Maflnahme wird vorliegend in Plankarte 3 des Bebauungspla-
nes dargestellt und planungsrechtlich mit gesichert. Die Flache ist eine Ubernahme aus der anerkann-
ten OkokontomaRnahme ,Ehemaliges Munitionsdepot‘ mit dem Entwicklungsziel einer Griinlandauf-
wertung (Aktenzeichen VI11-360-313/03.01/21-0812).

5.3 Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wird darauf verwiesen, dass ein artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag durch ein Fachblro erarbeitet wurde, welcher als Anlage beiliegt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelart Girlitz, Goldammer,
Grunfink, Heckenbraunelle, Stieglitz und Wacholderdrossel, als artenschutzrechtlich besonders zu
prifende Fledermausarten Breitfligelfledermaus, Fransenfledermaus, Kleinabendsegler, Rauhaut-
fledermaus und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Reptilienart
die Zauneidechse hervorgegangen. Maculinea-Arten wurden nicht nachgewiesen.
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Die allgemeinen sowie die speziellen (flir das vorliegende Plangebiet) artenschutzrechtlichen Hinwei-
se und Vermeidungsmaflnahmen sind dem Fachbeitrag zu entnehmen und ebenfalls im Hinweisteil
der textlichen Festsetzungen auf der Bebauungsplankarte aufgefihrt.

Es ergeben sich Vermeidungsmalinahmen fur Stieglitz, Wacholderdrossel, Zwergfledermaus du Zau-
neidechse.

Zudem werden folgende vorlaufende AusgleichsmafRnahmen (CEF) notwendig:
Stieglitz

Als Ersatz fir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Stieglitzes sind flachengleiche
Ersatzpflanzungen von Gehdlzen (heimische, dornenreiche, standortgerechte Arten) anzupflanzen.

Zwergfledermaus

Anbringung von fiinf geeigneten Fledermauskasten fiir baumbewohnende Fledermause (z. B. Hassel-
feldt Fledermaus GrofRraumhoéhle oder Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder
vergleichbares). Die Késten sind an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Hohe tber
dem Erdboden zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehor-
de abzustimmen. Die Kasten sind regelmafig zu pflegen.

Zauneidechse
+ Sicherung eines Gesamtareals mit einer Gré3e von 900 m?2,

+ Anlage von flnf Strukturelementen (Kombination aus Steinhaufen, Totholzhafen und Sandlinse auf
einer Flache von jeweils ca. 10 m2 Hierzu ist vorhanden Boden bis zu einer Tiefe von 0,8 m zu ent-
nehmen und durch eine Mischung aus grabbarem Sand uns Steinen zu ersetzen. Die Flache ist an-
schlielRend halftig mit Oberboden zu tiberdecken.

* Restflache aulerhalb der Strukturelemente: zweimalige Mahd mit Balkenmaher (Schnitthhe > 10
cm) mit Abfahren des Mahdguts oder Schaf- oder Ziegenbeweidung.

» Eine Verschattung des Steinriegelkomplexes ist zu vermeiden.

« Der Steinriegelkomplex ist regelmaBig so zu pflegen, dass ein (ibermaBiges Uberwachsen ver-
mieden wird.

Das Ersatzhabitat fur die Zauneidechse wird im Nordosten Alten-Busecks umgesetzt. Die Mallnahme
ist dem Flurstick 156/1 in Flur 6, Gemarkung Alten Buseck zuordnen. Die Flache ist bereits in kom-
munalen Besitz. Zum artenschutzrechtlichen Ausgleich, der Auswahl der Flache und zur Herstellung
des Ersatzhabitats fir die Zauneidechse gab es bereits Abstimmungen mit der Unteren Naturschutz-
behdrde, dem Fachburo fiur Artenschutz sowie der Kommune, sodass die Umsetzung hier gesichert
werden kann. Die artenschutzrechtliche MalRnahme wird zum vorhandenen Streuobst erganzt.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung, die dem Klimaschutz dient. Durch die verbindliche
Festsetzung von Anlagen zur aktiven Nutzung der Solarenergie wird zum vermehrten Einsatz von
erneuerbaren Energien beigetragen.

Im Sinne der Klimaanpassung sind die folgenden MaRnahmen zu benennen.

e Wasserdurchlassige Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Gehwegen, Garagenzufahrten, Hof-
flachen und Ubungsflachen

e Anpflanzungen

e Dachbegrinung
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e Ausschluss von Mauern, Beton- und Mauersockel
e Begriinung der der Grundstiicksfreiflachen

e Ausschluss von Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkom-
men, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

71 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemal § 78b WHG.

7.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf flr voraussichtlich 2 Wohngebaude und eine Kindertages-
statte. Die abschlieRende Anzahl der Wohneinheiten wird ber den Bebauungsplan nicht festgelegt,
so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert
werden kann. Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist der Bedarf abschlieend zu ermitteln.

Wassersparnachweis

Der Nachweis kann auf Ebene der Bauleitplanung nur indirekt erfolgen. Weitere Wassersparnachwei-
se sind im Rahmen der nachfolgenden Ausflihrungsebene zu beachten.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich ist nach derzeitigem Planstand
davon auszugehen, dass die Trinkwasserversorgung, einschliel3lich der Loschwasserversorgung tber
den Ausbau der Leitungsinfrastruktur und Anschluss an das bestehende Ortsnetz im Westen des
Plangebietes erfolgen kann.

Die Léschwasserversorgung wurde geprift und kann vorliegend durch die Verbindungsleitung in der
StraRe Miihlweg mit 96 m? gesichert werden.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 5 Abs. 4 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfuhrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.
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Kreisausschuss des LK Gielen, FD Brandschutz (30.05.2022)

1. Loschwasserversorgung

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes Uiber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastro-
phenschutz (HBKG) in der Fassung vom 23. August 2018 haben die Gemeinden fir eine den ortlichen Verhalt-
nissen angemessene Léschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete Gefahrensituation ein wesentliches Kriteri-
um. Die Gemeinde hat im Rahmen der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und die Allgemei-
ne Hilfe das Gefahrenpotential zu ermitteln.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Ldschwasserbedarf dient das Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserver-
sorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW).

Nachstehend sind die Richtwerte fir den erforderlichen Loschwasserbedarf in Abhangigkeit der Bebauung des v.
g. Plangebietes und der s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten PlanungsgréRen
ergibt sich als Richtwert nachfolgender Loschwasserbedarf (Grundschutz):

(1) WA/GFZ = (0,3-0,7) = 96 m?3 = (16001/min)
(2) Kita/GFZ = (0,7-1,2) = 96 m3 = (16001/min)

2. Sonstige MaBnahmen
2.1 Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamtmasse
von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster- Richtlinien Uber
Flachen fiir die Feuerwehr” in der jeweiligen gliltigen Fassung verwiesen.

2.2 Lange von mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z. B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite
mindestens 3,5 m betragen.

2.3 GemalR § 36 Abs. 3 HBO dirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feu-
erwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Bristungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen
mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr iiber die erforderlichen
Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt.

2.4 Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein;
sie sind als solche zu kennzeichnen und standig freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der
offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht abgestellt werden

2.5 Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
konnen. Soweit fir das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 2.3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der
DIN 14090 wird verwiesen.

2.6 Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spéateren Zeitpunkt) in die Fahr-
bahn hineinragt. im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge durfen keine Baume an-
gepflanzt werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

2.7 Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Straf3en sind insbesondere die Anforderungen der
§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu beachten.

Zu Ziffer 2.3 zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung iliber Leitern der Feuerwehren (Hubrettungs-
fahrzeuge/Drehleitern)

Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, hatten wir die Kommunen Im Land-
kreis Giel3en darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune, wenn sie es mdchte, bei Neubauten auf ein Hubret-
tungsfahrzeug (Drehleiter) gemalR des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises Gielen berufen kann.
Somit wird der zweite Rettungsweg Uber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die Kommune dem Feuer-
wehrfahrzeugkonzept des Landkreises Gielden zugestimmt hat (Standortvorteil).

Sofern fiir das o. g. Plangebiet ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges in Ansatz
gebracht werden soll, ist dieses im Bebauungsplan festzusetzten und durch den Magistrat/Gemeindevorstand
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schriftlich gegenlber der Brandschutzdienststelle (Kreisbrandinspektor) zu bestatigen. Das bedeutet, dass auch
zukunftig; fur dieses Baugebiet die Kommune eine Drehleiter (selber oder iiber das Fahrzeugkonzept) verhalten
muss.

Wird dieses seitens der Kommune nicht bestatigt, werden im Rahmen von Bauantragen Hubrettungsfahrzeuge
nicht in Ansatz gebracht. Bei Gebauden Uber 8 m Bristungshdéhe Uber der Gelandeoberkante muss dann der 2.
Rettungsweg immer baulich erbracht werden.

Technische Anlagen

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

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
Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nach aktuellem Kenntnisstand nicht innerhalb eines Trinkwasserschutz-
gebietes oder Heilquellenschutzgebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und
Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Er-
schlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfuhrung) zu bertcksichtigen. Regen-
wasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu ver-
rieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche 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.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten 6rtlichen Verhaltnis-
sen auf dem Grundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grund-
wasser oder auf einem Grundstuck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser,
welches von Stellplatzen oder Fahrwegen abflie3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versicke-
rung sogar verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstel-
lung eines Baugrundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstédnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Im Westen des Plangebietes verlauft im Mihlweg im Bestand ein Mischwasserkanal. Die Entwasse-
rung soll vorliegend im Trennsystem erfolgen. Hierfir wird das anfallende Schmutzwasser an den
Mischwasseranal an das Ortsnetz angeschlossen. Das Ubrige unverschmutzte Niederschlagswasser
und der Uberlauf der geplanten Zisternen hingegen soll nicht an das Kanalnetz angeschlossen, son-
dern Uber einen Wegeseitengraben 6stlich des Muhlweges der Wieseck zugeleitet werden.

Die Entwasserung des Plangebietes ist langfristig, wie zuvor beschrieben, im Trennsystem vorgese-
hen. Jedoch liegt die entsprechende Planung noch nicht vollstdndig vor und muss weiterentwickelt
und umgesetzt werden. Es erfolgte eine Abstimmung mit dem Abwasserverband. Bis zur Fertigstel-
lung dieser Planung stimmt der Abwasserverband einer voribergehenden Entwasserung im Misch-
system zu. Innerhalb eines Zeitraums von etwa 5—6 Jahren darf das Oberflachen- und Schmutzwas-
ser Uber das bestehende Ortsnetz in den Verbandssammler eingeleitet werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor.

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

Regierungsprasidium Giellen (28.06.2022)
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Kommunale Abwasser, Gewéssergiite
Der vorliegenden Planung kann aus nur unter folgenden Bedingungen zugestimmt werden:
Die Erschliefung muss gesichert sein. Dazu gehort auch die gesicherte und geordnete Abwasserbeseitigung. Es

muss also vor der Aufstellung des Bebauungsplans geklart sein, ob ein Anschluss an das bestehende Mischwas-
sernetz maglich ist.

Andernfalls sind fur eine alternative Entsorgung - vor allem - des Niederschlagswassers ggf. Flachen fir Abwas-
seranlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu beriicksichtigen bzw. sind ggf. zusatzliche Flachen in
den Geltungsbereich mit aufzunehmen (z.B. fir Regenriickhaltebecken, Gelandestreifen fir die Ableitung bis zur
Einleitstelle ins Gewasser). Falls das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll, bedarf diese Gewasserbenutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) noch vor Beginn der Benutzung nach § 8
Abs. 1 WHG einer Einleitungserlaubnis. Zustandige Behdrde zur Erteilung der Erlaubnis bei einer Einleitung in ein
Oberflachengewasser Uber einen &ffentlichen Kanal / Gber eine kommunale Abwasseranlage ist das Regierungs-
prasidium Giefen, Dezernat 41.3. Eine Einleitungserlaubnis kann nur erteilt werden, wenn geman § 57 Abs. 1 Nr.
1 WHG das Niederschlagswasser entsprechend dem Stand der Technik vor der Einleitung zurtickgehalten und
behandelt wird. Die Einleitungsbedingungen und die erforderlichen Antragsunterlagen sind mit dem Regierungs-
prasidium Gief3en frihzeitig abzustimmen.

Das erforderliche Retentionsvolumen der Kombi-Zisteme (Brauchwassernutzung und Retention) ist nach DWA-A
117 zu bemessen. Der anzusetzende Drosselabfluss ist zum einen entsprechend der Leistungsféhigkeit des
Kanalnetzes, an das angeschlossen werden soll, hin zu wahlen, aber zum anderen auch mit dem Betreiber der
Mischwasserentlastungsanlage R 90. dem Abwasserverband Wiesecktal, abzustimmen.

Leistungsfédhigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Reduzierung der Abwassermenge

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.

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt zunachst im vorhandenen Mischsystem und wird klnftig in eine Entwasse-
rung im Trennsystem umgestellt.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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7.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bau-
leitplanung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen
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.

Starkregen

In der Starkregenhinweiskarte des Landes Hessen ist der vorliegende Bereich des Plangebietes im
Index als mittel bewertet. Im Vulnerabilitats-Index ist die Vulnerabilitdt als nicht erhéht gekennzeich-
net.

Abbildung 17: Starkregenviewer Hessen, HLNUG (Abruf 20.08.2025)

Der Topografie folgend wird die FlieBrichtung zum tiefsten Punkt an der siidlichen Grenze des Plan-
gebietes hin dargestellt. Im Bereich der Stralte und im Osten des Plangebietes werden FlieRpfade
dargestellt. Bei einer kompletten Bebauung des Plangebietes ist aufgrund dieser Vorgaben auf die
mogliche Flierichtung bei Starkregenereignissen zu achten und die Freiflachengestaltung entspre-
chend auszurichten.

Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieRungs- und Infrastrukturplanung sind auf die oben genann-
ten Parameter beziehungsweise Kartendarstellungen zu achten. Hier kommt besonders dem Entwas-
serungskonzept im Rahmen der einzelnen Bauantrage eine besondere Bedeutung zu. Parallel zum
Bebauungsplan erfolgt eine Erschliefungsplanung durch ein Ingenieurbiro.
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8.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird empfohlen.

Vorsorgender Bodenschutz

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

10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

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

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe 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
begriinen und regelmaRig zu kontrollieren.

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

Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

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

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

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 24



Begriindung, Anderung des Fliachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.25 ,Am GroRen
Busecker Weg*“

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Land-
wirtschaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMLU 2024)

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

Regierungsprasidium Giellen (28.06.2022)

Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehérden bekannten
Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und schédlichen Boden-
veranderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und
sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen werden ist. Altablagerungen sind
stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert wor-
den sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB), den Oberen Bo-
denschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) er-
fasst, gemeldet und ggf. aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich Im Planungsraum keine entsprechenden Flachen
befinden.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und 6&ffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige verpflichtet, die
ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflachen dem HLNUG so zu tbermitteln, dass die Daten im Bodeninforma-
tionssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen. Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungs-
verantwortlichen sind verpflichtet die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der
verfahrensfiihrenden Behorde in elektronischer Form zu ibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen.
Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal be-
schrankt) zur Verfiigung. Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie Installa-
tions- und Bedienungshinweise unter: https://www.hinug.de/themen/altlasten/datus.html

Hinweis:

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie
die Belange des Bodens zu bericksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bauleitplans darf das Problem von Boden-
belastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplane-
rische 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 fir Bodenbelas-
tungen nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei
der Erarbeitung der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtli-
chen Vorschriften flr eine Vielzahl von Vorhaben kein formliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist (vgl.
§§ 62 ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehérde in ihrem Ver-
fahren zu beteiligen. Insofern ist es mdglich, dass die Bodenschutzbehérde Uber bauliche Veranderungen auf
Verdachtsflachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und danach nicht mehr beteiligt wird.

9. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Informationen zu Vorkommen vor.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 25



https://www.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html

Begriindung, Anderung des Fliachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.25 ,Am GroRen
Busecker Weg*“

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

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelraumdienst (22.06.2022)

Uber die im Lageplan bezeichnete Fléche liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussagefahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber 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
Gegenstand gefunden werden sollte, wird gebeten, den Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und der Flache fur den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte zu den vorhandenen Nutzungen (insb. Wohnen) im
naheren Umfeld des Plangebietes kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG entsprochen
werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten.

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

Regierungsprasidium Gielen (28.06.2022)

Immissionsschutz Il

Nach Durchsicht der Planunterlagen zum Vorentwurf des 0.g. Bebauungsplans wird auf die Lage der geplanten
Kindertagesstatte unmittelbar an der L3128 hingewiesen. Je nach angestrebten Schallschutzziel der Gemeinde
sollten bauliche SchallschutzmalRnahmen zur Abschirmung der Verkehrsgerauschimmissionen bei der Gestaltung
der Kindertagesstatte beriicksichtigt werden.

Aufgrund der variablen Orientierungswerte fiir Kindertagesstatten sind immissionsschutzrechtliche Konflikte je-
doch nicht direkt ersichtlich, solange ein ungestértes und konzentriertes ,Arbeiten/Lernen" in den Innenrdumen,
gewahrleistet werden kann.

Hessen Mobil (01.07.2022)

MafRnahmen gegen Emissionen der L3128 gehen nicht zu Lasten des Strallkenbaulasttragers.

11. Denkmalschutz

Im westlich angrenzenden Bereich befindet sich ein Baudenkmal auf dem Flurstiick 337/8. In Anleh-
nung der gestalterischen Elemente am Gebaude erfolgen im Bebauungsplan konkrete Vorgaben zur
Dachneigung, Dachfarbe und Grundstiickseinfriedungen. Es gilt der Umgebungsschutzes zum Einzel-
kulturdenkmal Am Rinnerborn 70 (gen. Hofburg) gem. § 2 Abs. 1 HDSchG.
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Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fun-
des zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden Hinweise zum Bodendenkmalschutz vorgebracht.
Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen hat in seiner Stellungnahme darauf aufmerksam gemacht,
dass damit zu rechnen ist, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Den Hinweisen der Stellungnahme folgend wurden eine
geophysikalische Prospektion bei einem Fachbiiro beauftragt. Der Ergebnisbericht liegt als Anlage
bei, auf die dortigen Ausfuhrungen wird verwiesen. Der geologische Untergrund hatte einen Storein-
fluss auf die Messdaten. Im Ergebnis wurden keine eindeutigen Hinweise fiir archaologische Befunde
festgestellt. Da das Vorkommen von Bodendenkmalen dennoch nicht auszuschliel3en ist wird eine
archaologische Baubegleitung empfohlen.

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

Landesamt fiilr Denkmalpflege Hessen (07.06.2022)

Im Rahmen des Umgebungsschutzes zum Einzelkulturdenkmal Am Rinnerborn 70 (gen. Hofburg) gem. § 2 Abs.
1 HDSchG sind die Untere Denkmalschutzbehérde und das Landesamt fiir Denkmalpflege friihzeitig an der Pla-
nung zu beteiligen. Jegliche Veranderungen und baulichen MaRnahmen in o.g. Teilbereich sind gem. § 18 Abs. 2
HDSchG genehmigungspflichtig. Hierzu zahlen u.a. auch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen.

Landesamt fiilr Denkmalpflege Hessen (14.06.2022)

Im unmittelbaren Umfeld befindet sich eine wist gefallene Burganlage des 12. 13. Jahrhunderts unbekannten
Ausmales. Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberpriifen und um spater zu fundierten Stellung-
nahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu
gelangen, ist ein archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemaR § 20 Abs. 1 Satz 2
HDSchG erforderlich, deren Kosten vom Plangeber in seiner Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind.

Als vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie mdglich vor weiteren Planungsschritten eine geophysikalische
Prospektion des beplanten Geldndes durchgefuhrt werden, da von ihrem Ergebnis abhangig ist, inwieweit weitere
archaologische Untersuchungen (keine Ausgrabung/ weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind.

Nach Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung einer geophysikalischen Prospektion werden als weiteres
Teilgutachten Prospektionsschnitte gefordert, die Auskunft Uber die Befunderhaltung der im Messbild deutlich
gemachten Anomalien geben sollen. Nach dem Ergebnis kann entschieden werden, ob eine weitere archaologi-
sche Untersuchung (keine Ausgrabung / weitere Teilausgrabung / Totalausgrabung) erforderlich sind.

12. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.
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13. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise gemiR § 5 Abs. 4
BauGB

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

Deutsche Telekom Technik GmbH (05.07.2022)

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtig-
tei. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rech-
te und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung wird wie folgt Stellung
genommen:

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

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

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Erschlieungs-
und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der in der Signatur
genannten Adresse so frilh wie mdglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn der ErschlieRungsarbeiten schrift-
lich angezeigt werden sowie um Mitteilung, sobald der Bebauungsplan seine Rechtsgultigkeit erlangt hat.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das Telekommunikationsgesetz §146 Abs. 2 (TKG), i. V. m. ,Gesetz zur
Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze* (DigiNetzG) verwiesen: Im Rahmen von ganz
oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fiir die Bereitstellung von Verkehrsdiensten, deren
anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruk-
turen fir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb eines Netzes mit
sehr hoher Kapazitat durch Betreiber &ffentlicher Telekommunikationsnetze zu ermdglichen. Im Rahmen der
ErschlieBung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen fir ein
Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Es besteht auch die Mdéglichkeit die Daten des Neubaugebiet liber das Telekom Web Portal einzugeben. Somit
geht alles Prozesskonform mit allen Daten bei der Deutschen Telekom AG ein.

www.telekom.de/email-kontakt/neubaugebiete-melden

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbeson-
dere Abschnitt 3, zu beachten. Es wird gebeten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Sobald lhre Vergabeentscheidung getroffen ist, wird gebeten, der Deutschen Telekom lhren Auftragnehmer zu
benennen, damit die Telekom zwecks Vergabe der Telekom Leistungen an diesen herantreten kdnnen. Rein
vorsorglich und lediglich der guten Ordnung halber wird darauf hingewiesen, dass -sollten unsere Verhandlungen
mit der Firma erfolglos verlaufen-, von lhrer Seite gemeinsam abgestimmte Bauzeitenfenster zur Verlegung der
Telekommunikationslinie, wahrend der ErschlieBungsmafinahme einzuplanen sind, innerhalb deren die Telekom
ihre Anlagen mit einem Auftragnehmer nach Wahl der Telekom behinderungsfrei ausbauen kénnen. Diese Bau-
zeitfenster wirden in den Koordinierungsgesprachen festzulegen sein.

Entwurf — Planstand: 15.09.2025 28



http://www.telekom.de/email-kontakt/neubaugebiete-melden

Begriindung, Anderung des Fliachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.25 ,Am GroRen
Busecker Weg*“

Kreisausschuss des LK Giel3en, Bauordnung und Umwelt, FD Wasser- und Bodenschutz (14.06.2022)

Grundwasserschutz: Die einschlagigen bodenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der weitergehenden
Planung und Umsetzung zu beachten. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf Geldndemodulationen mit einer
Aufbringung von mehr als 600 m3 Material auf oder in den Boden und die hierbestehende Anzeigepflicht zur Un-
bedenklichkeitsprifung.

Mittelhessen Netz GmbH (03.06.2022)

Innerhalb der Stral3e ,Mihlweg“ verlaufen Gas- sowie Stromleitungen der Stadtwerke Mittel-hessen.

Bei der Trassenplanung fiir Ver- und Entsorgungsleitungen ist nach DIN 1998 zu verfahren. Fur eventuell vorge-
sehene Baumpflanzungen bitten wir Sie, bei Ihren Planungen entsprechend dem ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu verfahren.

Polizeiprasidium Mittelhessen (23.06.2022)

Es wird gebeten mit dem Polizeiprasidium Mittelhessen friihzeitig Kontakt aufzunehmen, wenn es um die Ver-
kehrsanbindung der Stellplatze bzw. ein eventuelles Verkehrskonzept fir den Bereich gehen sollte.

Regierungsprasidium GielRen (28.06.2022)

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorgungsanlagen: Bei Bau; Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die
Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt. Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien
in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustel-
lenabfalle).

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafRe Abfalleinstufung, Beprobung,
Trennung und Verwertung/Beseitigung von Bauabfallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahr-
liche Bauabfalle, wie z. B. Asbestzementplatten).

Downloadlink:

https://rp-giessen.hessen.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt_2015-12-10.pdf

14. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbtiro Fischer, 09/2025
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Plan O, 04/2025
e Archaologisch-geophysikalische Prospektion, Posselt + Zickgraf Prospektionen, 04/2024
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