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1. Vorbemerkungen
11 Planerfordernis und -ziel

Die Marktgemeinde Burghaun gilt als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort im Landkreis Fulda. Die
Marktgemeinde verfiigt Uber eine gute Infrastruktur, umfassende arztliche Versorgung und ein tber-
durchschnittliches Einkaufsangebot. Mit der Verkehrsanbindung durch einen Bahnanschluss sowie ber
die BundesstralRe B 27 und die Autobahn A7 sind ebenfalls kurze Wege an das Rhein-Main-Gebiet
gewahrleistet. Demgemal steht die Marktgemeinde Burghaun auch einer konstanten Nachfrage nach
Wohnbauflachen gegeniiber. Die Marktgemeinde ist entsprechend danach bestrebt, durch eine stabile
Bevolkerungsbilanz die vorhandene, attraktive und gut ausgebaute Infrastruktur dauerhaft zu erhalten.

Durch ein vielfaltiges Wohnraumangebot soll ein mdglichst grof3er Interessentenkreis angesprochen
werden. Die Potenziale des Ortskerns von Burghaun sind nicht ausreichend und auch teilweise nicht
bedarfsgerecht, sodass es auch Entwicklungsmdglichkeiten unter Inanspruchnahme von Aufenbe-
reichsflachen bedarf, um der Nachfrage an Wohnbaugrundstlicken zum selbstgenutzten Eigentum ge-
recht zu werden.

Die Marktgemeinde Burghaun beabsichtigt daher im Ortsteil Burghaun auf einer Flache von rd. 3 ha die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung zu schaffen und damit die bereits be-
gonnene und inzwischen vollzogene Baulandentwicklung im Bereich ,Kegelspielpanorama“ nach Nord-
westen fortzusetzen.

Lage des Plangebiets
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 12/2021), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne Mafistab

Planungsrechtlich befindet sich der Planstandort derzeit im baulichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.
Zur Umsetzung des Planvorhabens bedarf es daher der Aufstellung des Bebauungsplanes.
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Um die bestehende Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zu decken und den Wohnstandort weiter zu
starken hat die Gemeindevertretung der Marktgemeinde Burghaun hierzu die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 64b ,Kegelspielpanorama II* beschlossen.

Zur Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinn des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Angestrebt wird vorwiegend eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern, tber-
wiegend als freistehende Einzelhduser, welche die Bebauungsstruktur des sudlichen und 6stlichen
Wohngebiets aufgreift und fortfiihrt. Die verkehrliche ErschlieSung erfolgt iber einen Anschluss an die
ostlich verlaufende ,Mertzwillerstrale” und weiterfihrend zur Landesstralle L 3433. Intern werden die
Baugrundstucke durch drei parallelverlaufende Stichstral3en erschlossen.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden daruber hinaus Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen
sowie grinordnerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

ErschlieBungs- und stadtebauliches Konzept

Am Mahlertser Weég

305996001

Im Eismesloch

Quelle: Marktgemeinde Burghaun

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand der Marktgemeinde Burghaun in der Gemar-
kung Burghaun nérdlich des Wohngebiets ,Kegelspielpanorama“ und westlich der Wohngebiete ,Ziel-
hecke” und ,Zielhecke — Nord“ und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,0 ha. Der raumliche Gel-
tungsbereich enthalt die Flursticke 15, 144/7 tlw. und 160 tlw. der Flur 15. Das Plangebiet zeichnet sich
im Wesentlichen durch eine intensiv genutzte Flache fir die Landwirtschaft aus.

Topographisch fallt das Gelande nach Nordosten ab. Im Westen und Suden grenzt das Plangebiet an
Wohnbebauung und im Westen an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Im Norden befindet sich
ein Geholzstreifen mit pragender Grabenstruktur; ein éstlich verlaufender Bachlauf bildet die 6stliche
raumliche Abgrenzung des Plangebiets.

Entwurf, Erneute Offenlage — Planstand: 27.05.2026| 4
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Fotodokumentation

ErschlieBung tber Mertzwillerstralle Angrenzende Wohnbebauung

Ansicht von Norden nach Osten

e

Eigene Aufnahmen

Hingewiesen sei auch auf die externe Kompensationsflache in der Gemarkung Hinhan, Flur 4, Flurstick
34, die mit dem Entwicklungsziel ,Mehrjahrige Bluhflache* als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungsplan aufgenommen wird._Es wird zu-
dem zur Vermeidung von Wiederholungen auf weitergehende Ausfiihrungen im Umweltbericht verwie-
sen.
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1.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet zur L 3433 ist Uber die Mertzwillerstrale geplant. An diesem Knotenpunkt
ist perspektivisch eine Linksabbiegespur in der Landesstralie vorgesehen. In Abstimmung mit Hessen
Mobil wird diese jedoch frihestens in 10 Jahren realisiert und ist auch erst dann entsprechend erforder-
lich. Der Kreuzungsbereich wird dann von Hessen Mobil baulich angepasst. Details kdnnen zwischen
der Gemeinde und Hessen Mobil bspw. liber eine Verwaltungsvereinbarung abgestimmt und vereinbart
werden. Der Flachenbedarf fir diese Mallnahme kann in jedem Fall auf den bestehenden 6ffentlichen
Flursticken 160, 163/6 und 125/15 abgebildet werden, so dass die ErschlieRung gesichert und ein An-
kauf privater Flachen nicht erforderlich wird.

14 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft dar.
Nach den raumordnerischen Grundsatzen (G) und den entsprechenden Ausfliihrungen im Regionalplan
Nordhessen 2009 sind die festgelegten Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft fur die landwirtschaftliche
Bodennutzung geeignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme fiir andere Raum-
anspriche ist jedoch unter besonderer Beriicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs, unter ande-
rem fur die stadtebauliche Entwicklung von Siedlungs- und Gewerbeflachen im Umfang von bis zu 5 ha
im Zusammenhang mit der bebauten Ortslage unter Beachtung der Ziele der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung und dem Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf, zulassig. Die Darstellung der Vorbe-
haltsgebiete fiir Landwirtschaft an den Ortsrandern soll demnach Spielraum fur die Siedlungsentwick-
lung schaffen.

Der Regionalplan Nordosthessen — Entwurf zur ersten Offenlegung (Stand 09/2024) stellt das Plange-
biet als Vorranggebiet Siedlung — Planung (Z) dar. Es ist daher davon auszugehen, dass die vorliegende
Bauleitplanung kiinftig den Zielvorgaben der Raumordnung entsprechen wird.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet mit seinen 3 ha Bruttobauland damit
grundsatzlich mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. Ein
Zielabweichungsverfahren bzw. eine Anderung des Regionalplanes ist nicht absehbar.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Burghaun stellt das Plangebiet als Flache fur
die Landwirtschaft dar. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung somit
zunéchst entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Planziel einer Dar-
stellung einer Wohnbauflache erfolgt gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes. Auch die externe Kompensationsflache (siehe Umweltbericht und
Plankarte) wird in die Plandnderung einbezogen und als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt (bisher: Flache fur Landwirtschaft).

Entwurf, Erneute Offenlage — Planstand: 27.05.2026| 6
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Ausschnitt Regionalplan Nordhessen 2009 Entwurf zur ersten Offenlegung (09/2024)

Quelle: Regierungsprasidium Kassel
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Quelle: Marktgemeinde Burghaun
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1.6 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet inkl. der externen Ausgleichsflache besteht derzeit kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan. In unmittelbarer Nahe des geplanten Wohngebietes grenzen jedoch mehrere Bebauungs-
plane an, auf welche im Folgenden kurz eingegangen wird.

Der vorliegende Bebauungsplan grenzt im Nordosten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
7d ,Zielhecke - Nord“ und Uberplant diesen geringfligig und klarstellend im Bereich des Flst. 144/7 (Ver-
kehrsflache). Die Gemeindevertretung der Marktgemeinde Burghaun hat am 29.03.1990 den Satzungs-
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 7d ,Zielhecke - Nord*“ gefasst. Gegenstand des Bebauungsplanes
war die Entwicklung von Wohnbauland einschlief3lich der ErschlieBungsstralle Danziger Strale sowie
Flachen fur Bepflanzungen und eine Parkanlage mit einer GréRe des Geltungsbereichs von rd. 2,5 ha.
Zur Ausweisung gelangte daher ein Allgemeines Wohngebiet sowie die fiir die ErschlieRung erforderli-
che StralRenverkehrsflache.

Des Weiteren grenzt im Osten der Bebauungsplan Nr. 7c ,Zielhecke” an das Plangebiet an. Die Ge-
meindevertretung der Marktgemeinde Burghaun hat am 01.12.1981 den Satzungsbeschluss flr den
Bebauungsplan mit einer Grofe von rd. 1,6 ha gefasst.

Inhalt des Bebauungsplanes war die Ausweisung von einem Allgemeinen Wohngebiet mit den Erschlie-
Bungsstrallen Breslauer Strafle und Mertzwiller Strale.

Daruber hinaus befindet sich stdlich angrenzend der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 64 ,Kegelspiel-
panorama®“, der von der Gemeindevertretung der Marktgemeinde Burghaun am 30.09.2004 als Satzung
beschlossen wurde. Zur Ausweisung gelangte ein Allgemeines Wohngebiet mit Erschliefungsstralien,
ein offentlicher Spielplatz sowie 6ffentlichen Griinflachen mit einer Gesamtgrofie von rd. 7,5 ha.

Ubersicht angrenzende Bebauungspline

https://geoas.geoservice-hessen.de/mr/burghaun-buergerportal

Entwurf, Erneute Offenlage — Planstand: 27.05.2026) '8
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1.7 Alternativenbetrachtungen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.

In den ergadnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen zu begrinden ist; dabei sind Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde zu legen. Hierzu zahlen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstande, Baullicken und an-
dere Nachverdichtungsmaglichkeiten.

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen darzulegen ist, dass vor der Inan-
spruchnahme von Aufenbereichsflachen die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale untersucht
und bewertet wurden.

Die Marktgemeinde Burghaun kommt dieser Verpflichtung durch ein aktives Flachenmanagement nach.
In diesem System werden die vorhandenen Baullicken und Baupotenziale im Gemeindegebiet syste-
matisch erfasst und fortlaufend aktualisiert (https://geoas.geoservice-hessen.de/mr/burghaun-buerger-
portal/).

Die fortlaufende Auswertung und Nutzung des Flachenmanagements zeigt, dass im Gemeindegebiet
zahlreiche Baullicken vorhanden sind. Diese weisen typischerweise die GréRenordnung einzelner Bau-
grundstiicke auf und befinden sich Gberwiegend innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen. Die
kartographische Auswertung unter dem o.g. Link verdeutlicht jedoch, dass es sich hierbei nahezu aus-
schlieRlich um kleinteilige, verstreut liegende Einzelflaichen handelt, die keine zusammenhangende
stadtebauliche Entwicklung ermdglichen.

GroRere zusammenhangende Flachen, die eine eigenstandige stadtebauliche Entwicklung erméglichen
wirden, sind innerhalb der Ortslagen nicht vorhanden.

Ein wesentliches Hemmnis der Innenentwicklung stellt zudem die eingeschréankte Flachenverfugbarkeit
dar. Ein erheblicher Teil der Baulicken befindet sich in Privateigentum und wird von den Eigentiimern
haufig:

e fir eine eigene spatere Nutzung vorgehalten oder

e fur Familienangehdrige reserviert.
Eine kurzfristige Mobilisierung dieser Flachen ist daher vielfach nicht moglich.

Erganzend stehen im Gemeindegebiet lediglich in begrenztem Umfang kommunale Baugrundstiicke
zur Verfligung (derzeit 7 Bauplatze in den Ortsteilen Langenschwarz und Schlotzau), die aufgrund ihrer
Anzahl und Lage keine bedarfsgerechte Deckung des Wohnraumbedarfs gewahrleisten kdénnen
(https://www.burghaun.de/bauen-wirtschaft/bauen/wohnbaugrundstuecke/lkommunale-bauplaetze/).

Grundsatzliches Ziel der Marktgemeinde ist es in diesem Kontext, durch eine stabile Bevolkerungsent-
wicklung die vorhandene Infrastruktur langfristig zu sichern. Der Ortsteil Burghaun verfiugt mit einer Kin-
dertagesstatte, einer Grundschule sowie medizinischen und therapeutischen Einrichtungen Uber eine
gut ausgebaute Versorgungsstruktur, deren langfristiger Erhalt von einer ausreichenden Einwohnerent-
wicklung abhéangt.

Die Marktgemeinde ist daher weiterhin bestrebt, durch Malinahmen der Innenentwicklung, Nachver-
dichtung und Arrondierung vorhandene Potenziale im Bestand zu aktivieren und zu nutzen. Zusammen-
fassend zeigt sich jedoch, dass die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale:
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e (iberwiegend kleinteilig strukturiert sind,
e raumlich verteilt liegen und
e in grol3en Teilen nicht kurzfristig verfiigbar sind.

Damit sind sie weder einzeln noch in ihrer Gesamtheit geeignet, den bestehenden Wohnraumbedarf in
der erforderlichen Weise zu decken. Vor diesem Hintergrund sind erganzende Baugebietsausweisun-
gen am Ortsrand zur Sicherung der Eigenentwicklung und der Férderung von Zuzug erforderlich.

Aufbauend auf den vorstehenden Ausflihrungen zur Innenentwicklung wurde im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung eine rdumliche Alternativenprifung durchgefuhrt. Die Untersuchungen erstrecken
sich auf sdmtliche relevanten Siedlungsbereiche der Marktgemeinde Burghaun. Hierbei wurden insge-
samt mehrere potenzielle Entwicklungsflachen identifiziert, kartographisch dargestellt und anhand stad-
tebaulicher, funktionaler, 6kologischer und wirtschaftlicher Kriterien bewertet.

Untersuchung der Entwicklungsflachen im zentralen Ortsteil Burghaun (Flachen 1-7)

HEs

Im zentralen Ortsteil Burghaun wurden mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die grund-
satzlich fir eine wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kommen
koénnten. Ziel der Untersuchung war es, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher, funktionaler
und Okologischer Belange diejenige Flache zu identifizieren, die fur eine nachhaltige und geordnete
Siedlungsentwicklung am besten geeignet ist.

Entwurf, Erneute Offenlage — Planstand: 27.05.2026) 110
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Flache 1 — Plangebiet ,,Kegelspiel II

Das vorliegende Plangebiet ,Kegelspiel II* weist im Vergleich zu den tbrigen untersuchten Flachen eine
besondere Stellung auf. Die Flache wurde bereits im Vorfeld mit der Regionalplanung abgestimmt und
liegt im zentralen Ortsteil Burghaun. Sie ermdglicht eine unmittelbare Anknipfung an die bestehende
Siedlungsstruktur sowie an das bereits entwickelte Baugebiet ,Kegelspiel I“. Hierdurch ergeben sich
deutliche Synergieeffekte, insbesondere im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieRung sowie die Ent-
wasserung.

Dariber hinaus tragt die Flache zu einer stadtebaulich sinnvollen Abrundung der bestehenden Siedlung
bei und flgt sich schlissig in die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Ein weiterer wesentlicher Vorteil
liegt in der gegebenen Flachenverfugbarkeit, wodurch eine zeitnahe Umsetzung grundsatzlich mdéglich
ist.

Als nachteilig sind insbesondere die teilweise vorhandene Hanglage sowie die Inanspruchnahme land-
wirtschaftlich genutzter Flachen zu bewerten. Diese Aspekte stehen jedoch der grundsatzlichen Eig-
nung nicht entgegen und wurden im Rahmen der Planung und Abwagung bewaltigt.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Das Plangebiet ,Kegelspiel II* stellt stadtebaulich besonders ge-
eignete Entwicklungsflache dar und ist als Bestandteil des Gbergeordneten stadtebaulichen Gesamt-
konzepts ,Kegelspiel’ zu bewerten.

Flache 2

Die untersuchte Flache 2 weist eine raumliche Nahe zu bestehenden Siedlungsstrukturen auf und ver-
fugt zudem teilweise Uber eine glinstige Stidexposition. Diese Aspekte sprechen grundsatzlich flr eine
mogliche Entwicklung.

Demgegenuber stehen jedoch erhebliche Einschrankungen. Insbesondere ist die 6kologische Wertig-
keit der Flache zu bericksichtigen, die einer Entwicklung entgegenstehen kann. Hinzu kommen un-
glinstige topographische Verhaltnisse sowie ein erhdhter Aufwand fiir die ErschlieBung und die Anbin-
dung an die vorhandene Stralleninfrastruktur, insbesondere an die Landesstralie.

In der Gesamtabwéagung Uberwiegen die negativen Aspekte deutlich. Die Flache ist daher als ungeeig-
net einzustufen.

Flache 3

Die Flache 3 weist keine nennenswerten positiven Standortfaktoren auf. Vielmehr ergeben sich mehrere
schwerwiegende stadtebauliche und naturschutzfachliche Nachteile.

So wirde eine Entwicklung zu einer ausgepragten ,fingerférmigen® Siedlungsstruktur fuhren, die aus
planerischer Sicht als unguinstig zu bewerten ist, da sie keine kompakte Siedlungsentwicklung unter-
stutzt. Zusatzlich ist die Flache durch eine erhdhte 6kologische Wertigkeit, insbesondere durch vorhan-
dene Gehdlzstrukturen, gepragt.

Weiterhin stellen die topographischen Verhaltnisse sowie der unglnstige Flachenzuschnitt erhebliche
Erschwernisse dar. Insgesamt ist die Flache als ungeeignet zu bewerten.

Flache 4

Die Flache 4 besteht Gberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen und schlief3t grund-
satzlich an bestehende Siedlungsansatze im Bereich ,Zum Eckardsberg* an. Damit erscheint sie auf
den ersten Blick als mdgliche Erweiterungsflache.
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Bei naherer Betrachtung zeigen sich jedoch deutliche Einschrankungen. Insbesondere wirde eine Ent-
wicklung auch hier zu einer ungiinstigen fingerférmigen Siedlungsstruktur fiihren. Dariiber hinaus sind
vorhandene Ausgleichsmalinahmen um die bestehende Siedlung herum betroffen. Diese Aspekte fiih-
ren zu einer insgesamt eingeschrankten Eignung.

Die Flache ist daher als nur bedingt geeignet einzustufen und weist erhdhte Umsetzungsanforderungen
auf.

Flache 5

Die Flache 5 weist eine gewisse Vorpragung durch das bestehende Baugebiet ,Am Muhlgraben® auf.
Zudem ist die 6kologische Wertigkeit im Vergleich zu anderen Standorten eher gering.

Dem stehen jedoch mehrere gewichtige Nachteile gegeniiber. So wiirde auch hier eine lineare bzw.
fingerférmige Siedlungsentwicklung entstehen, die stadtebaulich als nicht vorteilhaft anzusehen ist.
Hinzu kommen erhebliche Immissionsbelastungen durch die Bundesstralle sowie die Bahnstrecke. Zu-
dem besteht die Gefahr eines Heranrlickens an gewerbliche Nutzungen, was zusatzliche Konfliktpoten-
ziale birgt. In der Gesamtabwagung ist die Flache als eher ungeeignet einzustufen.

Flache 6

Die Flache 6 bietet grundsatzlich die Mdglichkeit eines Lickenschlusses innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur. Sie weist zudem vergleichbare Standortbedingungen wie das Plangebiet ,Kegelspiel
II" auf und ist Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, sodass die dkologische Wertigkeit als gering ein-
zuschéatzen ist.

Jedoch bestehen zwei wesentliche Einschrankungen: Zum einen fehlen Synergieeffekte mit dem be-
stehenden Baugebiet ,Kegelspiel I, wodurch sich Nachteile bei ErschlieBung und Infrastruktur ergeben.
Zum anderen ist die Flachenverfigbarkeit nicht gesichert.

Die Flache ist somit grundsatzlich geeignet, jedoch eher als perspektivische Entwicklungsoption zu be-
werten.

Flache 7

Auch die Flache 7 ermdglicht grundsatzlich eine Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur und
weist dhnliche Eigenschaften wie das Plangebiet ,Kegelspiel II* auf. Zudem ist sie teilweise bereits im
Regionalplan als mdgliche Siedlungsflache dargestellt.

Demgegenuber stehen jedoch ebenfalls fehlende Synergieeffekte mit dem Baugebiet ,Kegelspiel I,
eine eingeschrankte Flachenverfugbarkeit sowie eine im Vergleich hdhere dkologische Wertigkeit. Die
Flache ist daher ebenfalls grundsatzlich geeignet, jedoch nicht vorrangig und eher langfristig zu entwi-
ckeln.

Zwischenfazit zentraler Ortsteil Burghaun

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 1 bis 7 zeigt, dass ein Grofteil der untersuchten Standorte
aufgrund von topographischen, 6kologischen oder stadtebaulichen Rahmenbedingungen nicht geeignet
ist. Einzelne Flachen sind zwar grundsatzlich entwickelbar, kdnnen jedoch aufgrund fehlender Verfiig-
barkeit oder unglnstiger Rahmenbedingungen derzeit nicht umgesetzt werden.

Demgegenuber erfullt das Plangebiet ,Kegelspiel II* als einzige Flache gleichzeitig:

Entwurf, Erneute Offenlage — Planstand: 27.05.2026| 112



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 64b .Kegelspielpanorama II¢

e eine klare stadtebauliche Einbindung

e vorhandene Infrastrukturvorteile

o funktionale Synergien

e sowie eine gesicherte Entwicklungsperspektive

Im Ergebnis ist die Flache ,Kegelspiel II* im zentralen Ortsteil Burghaun eindeutig zu priorisieren.

Untersuchung der Entwicklungsflachen im Ortsteil Steinbach (Flachen 8-12)
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Im Ortsteil Steinbach wurden ebenfalls mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die fiir eine
wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kommen koénnten. Ziel der
Untersuchung war es, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher, funktionaler und immissions-
schutzrechtlicher Belange diejenige Flache zu identifizieren, die sich fir eine nachhaltige und geordnete
Weiterentwicklung der Ortslage am besten eignet.

Flache 8 — Plangebiet ,,Am Ring*

Das Plangebiet ,Am Ring* nimmt innerhalb der untersuchten Flachen eine hervorgehobene Stellung
ein. Die Flache ermdglicht eine klare Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur und stellt zu-
gleich einen logischen Liickenschluss bis zur LandesstralRe dar. Hierdurch ergibt sich eine stadtebaulich
gut nachvollziehbare Erweiterung der Ortslage.

Ein wesentlicher Vorteil liegt zudem in der guten Anbindung an die vorhandenen Infrastrukturen. Die
verkehrliche ErschlieRung kann effizient erfolgen, gleichzeitig bestehen glinstige Voraussetzungen fiir
die Ver- und Entsorgung.
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Die Flache weist darliber hinaus eine vergleichsweise geringe 6kologische Wertigkeit auf, sodass aus
naturschutzfachlicher Sicht keine aufiergewdéhnlichen Konfliktlagen zu erwarten sind.

Besonders hervorzuheben ist die Flachenverfligbarkeit. Aufgrund der Aufgabe / Verlagerung eines land-
wirtschaftlichen Betriebs ergibt sich fur die Gemeinde eine konkrete strategische Entwicklungsmdglich-
keit, wodurch die Flache anderen grundséatzlich geeigneten Standorten — insbesondere Flache 12 —
vorzuziehen ist.

Als nachteilig sind vorhandene Immissionsbelastungen zu berucksichtigen, die jedoch im Rahmen der
Planung bewaltigt werden kdnnen. Zudem ist aufgrund der Flachengrélie eine abschnittsweise Entwick-
lung und Vermarktung angezeigt, was jedoch keinen grundsatzlichen Standortnachteil darstellt.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Das Plangebiet ,Am Ring* stellt eine geeignete Entwicklungsflache
dar, die sich insbesondere aufgrund ihrer Verfiigbarkeit und ihrer stadtebaulichen Einbindung fir eine
bedarfsgerechte Entwicklung eignet.

Flache 9

Die Flache 9 liegt auBerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur jenseits des Kegelspielradweges.
Diese Trasse stellt eine deutliche raumliche Zasur dar, wodurch eine Anbindung an die bestehende
Ortslage nur bedingt gegeben ist.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Entwicklung solcher Flachen regelmafig nicht empfehlenswert, da
sie zu einer isolierten, von der Kernstruktur getrennten Bebauung fuhren wirde. Eine geordnete Wei-
terentwicklung der Siedlungsstruktur ist unter diesen Voraussetzungen nicht moglich.

In der Gesamtabwagung ist die Flache daher als siedlungsstrukturell ungeeignet zu bewerten.

Flache 10

Die Flache 10 ist durch landwirtschaftliche Nutzungen sowie durch vorhandene Sportanlagen gepragt.
Eine Entwicklung dieser Flache wiirde zwingend die Einbeziehung und Umgestaltung dieser Sportfla-
chen erfordern.

Hierdurch ergeben sich mehrere Konfliktbereiche. Zum einen ist mit Immissionskonflikten zu rechnen,
zum anderen misste eine grundlegende Umstrukturierung der bestehenden Nutzungen erfolgen. Zu-
dem wirde durch die Entwicklung ein zusatzlicher, isolierter Siedlungsansatz entstehen, der nur unzu-
reichend an die bestehende Ortsstruktur angebunden ist.

Auch eine klare Arrondierung bestehender Siedlungsansatze ist in diesem Bereich nicht méglich, so-
dass aus stadtebaulicher Sicht erhebliche Defizite vorliegen.

Insgesamt ist die Flache nur mit erheblichem Aufwand entwickelbar und daher siedlungsstrukturell le-
diglich bedingt geeignet. Aus fachlicher Sicht ist ein Verzicht zu empfehlen.

Flachen 11 und 12

Die Flachen 11 und 12 bestehen liberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen, insbesondere
Acker, und weisen im Vergleich eine geringe 6kologische Wertigkeit auf. Zudem sind diese Bereiche im
Regionalplan teilweise bereits als potenzielle Siedlungsflachen dargestellt, was grundsatzlich fir eine
Entwicklung spricht.

Darlber hinaus ermoglichen beide Flachen grundsatzlich eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden
Ortslage und sind aus stadtebaulicher Sicht prinzipiell geeignet. Dem stehen jedoch derzeit entschei-
dende Einschrédnkungen entgegen. Insbesondere ist die Flachenverfligbarkeit nicht gegeben, sodass
eine kurzfristige Entwicklung nicht realisierbar ist.
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Unter Berlcksichtigung der bestehenden Alternativen ergibt sich darliber hinaus, dass mit dem Plange-
biet ,Am Ring“ (Flache 8) eine strategisch gunstigere und unmittelbar verfugbare Entwicklungsoption
besteht. In der Gesamtabwagung sind die Flachen 11 und 12 siedlungsstrukturell grundsatzlich geeig-
net, derzeit jedoch aufgrund fehlender Verfligbarkeit zurlickzustellen und als perspektivische Entwick-
lungsoptionen zu betrachten.

Zwischenfazit Ortsteil Steinbach
Die vergleichende Untersuchung der Flachen 8 bis 12 zeigt, dass ein Teil der Standorte aufgrund sied-
lungsstruktureller, funktionaler oder verfugbarer Randbedingungen nicht fir eine Entwicklung geeignet
ist.
Wahrend einzelne Flachen grundsatzlich geeignete Eigenschaften aufweisen, scheitert ihnre Umsetzung
derzeit an der fehlenden Flachenverfligbarkeit oder an erheblichen strukturellen Defiziten.
Demgegenuber vereint das Plangebiet ,Am Ring*:

e eine klare stadtebauliche Einbindung in die bestehende Ortslage zur Landesstralle

e eine funktional sinnvolle Arrondierung

e eine gute infrastrukturelle Anbindung

e sowie eine gesicherte und kurzfristig umsetzbare Flachenverfiigbarkeit

Im Ergebnis ist die Flache ,Am Ring“ im Ortsteil Steinbach zu priorisieren.

Untersuchung der Entwicklungsflachen im Ortsteil Rothenkirchen (Flachen 13-16)
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Im Ortsteil Rothenkirchen wurden erganzend mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die
grundsatzlich fir eine wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kom-
men kdnnten. Ziel der Untersuchung war es, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher, funktio-
naler und naturschutzfachlicher Belange zu priifen, ob sich geeignete Flachen fiir eine geordnete Wei-
terentwicklung der Ortslage identifizieren lassen.

Flachen 13 und 14

Die Flachen 13 und 14 befinden sich im stdlichen bis sliddstlichen Randbereich der Ortslage Rothenkir-
chen. Beide Flachen weisen grundsatzlich eine nachvollziehbare Anbindung an die bestehende Sied-
lungsstruktur auf, sodass sie auf den ersten Blick als logische Erweiterungsbereiche erscheinen. In
Teilbereichen sind zudem bereits einzelne bauliche Ansatze vorhanden, die eine gewisse Vorpragung
erkennen lassen.

Demgegentuber steht jedoch die Gberwiegend vorhandene Nutzung als Griinland, deren naturschutz-
fachliche Wertigkeit im Detail zu prifen ist und potenziell erhdhte Ausgleichserfordernisse nach sich
ziehen kann.

Zusatzlich ist zu berlcksichtigen, dass Rothenkirchen keinen zentralen Ortsteil der Gemeinde darstellt,
sodass die strukturelle Bedeutung der Flachen fiir eine gesamtgemeindliche Siedlungsentwicklung be-
grenzt ist und auch die Uberdrtliche Erreichbarkeit der beiden Flachen (durch die gesamte Ortslage
hindurch) im Vergleich zu dem Gebiet ,Am Ring® in Steinbach eindeutig nachteilig zu sehen ist.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich aus der Abwagung: Die Flachen 13 und 14 sind grundsatzlich fur
eine Erweiterung geeignet, jedoch lediglich fur eine Entwicklung im kleineren Malstab zur Deckung des
ortlichen Bedarfs. Eine weitergehende Entwicklung ist insbesondere unter Berlicksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit sowie des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs kritisch zu bewerten und im Bedarfs-
fall zu Gberprifen.

Flache 15

Die Flache 15 befindet sich im westlichen Randbereich der Ortslage und weist in Teilbereichen die
Maoglichkeit auf, punktuelle Entwicklungen im direkten Anschluss an bestehende Anwesen zu ermdgli-
chen. Diese Ansatze sprechen grundsatzlich fir eine eingeschrankte Nutzbarkeit der Flache.

Dem stehen jedoch erhebliche Restriktionen gegeniiber. So liegt die Flache im Vorbehaltsgebiet ,Natur
und Landschaft’ gemal Regionalplanung und ist teilweise im Auenbereich verortet. Zusatzlich sind Ge-
wasser- bzw. Grabenstrukturen vorhanden, die die Nutzbarkeit weiter einschranken.

Aus stadtebaulicher Sicht ist hervorzuheben, dass eine sinnvolle Arrondierung der bestehenden Sied-
lungsstruktur nur unter erhéhten Aufwénden mdglich ist. Insgesamt Uberwiegen die negativen Aspekte
deutlich. Die Flache ist daher insgesamt als kaum geeignet zu bewerten und sollte aus 6kologischen
sowie siedlungsstrukturellen Griinden nicht weiter verfolgt werden.

Flache 16

Die Flache 16 befindet sich in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Verkehrsachsen, insbesondere zur
Bundesstralle sowie zu Schienenwegen. Daraus resultiert eine bereits bestehende Vorbelastung durch
Verkehrslarm und Immissionen.

Daruber hinaus liegen weitere Einschrankungen vor. Die Flache befindet sich teilweise im Auenbereich
und wird iberwiegend als Griinland genutzt. Zusatzlich sind Gewasser- und Grabenstrukturen vorhan-
den, die sowohl aus naturschutzfachlicher als auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht restriktiv zu bewer-
ten sind.
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Aus stadtebaulicher Perspektive ist ebenfalls keine sinnvolle Arrondierung der bestehenden Siedlungs-
struktur erkennbar. Vielmehr wiirde eine isolierte bzw. funktional unzureichend eingebundene Entwick-
lung entstehen.

In der Gesamtabwéagung ergeben sich somit mehrere grundlegende Konfliktlagen. Die Flache ist daher
aus okologischen, siedlungsstrukturellen sowie immissionsschutzrechtlichen Griinden als ungeeignet
einzustufen und nicht weiter zu verfolgen.

Zwischenfazit Ortsteil Rothenkirchen

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 13 bis 16 zeigt, dass im Ortsteil Rothenkirchen keine
Flachen vorhanden sind, die fir eine gréfRere, zusammenhangende Wohnbauentwicklung geeignet wa-
ren.

Wahrend einzelne Bereiche grundsatzlich Erweiterungsansatze aufweisen, sind diese entweder:
e nurin sehr begrenztem Umfang entwickelbar
e mit erhdhtem naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarf verbunden oder
e aufgrund grundlegender Restriktionen ungeeignet

In der Gesamtbewertung ergibt sich daher: Im Ortsteil Rothenkirchen kommen allenfalls kleinraumige
Entwicklungen zur Deckung des drtlichen Bedarfs in Betracht. Eine Entwicklung im Mafstab eines Bau-
gebiets stellt keine gleichwertige Alternative zu den Plangebieten ,Kegelspiel I und ,Am Ring" dar.

Untersuchung der Entwicklungsfldchen im Ortsteil Langenschwarz (Flachen 17-22)
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Im Ortsteil Langenschwarz wurden ebenfalls mehrere potenzielle Entwicklungsflachen untersucht, die
grundsatzlich fir eine wohnbauliche Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur in Betracht kom-
men koénnten. Ziel der Untersuchung war es auch hier, unter vergleichender Abwagung stadtebaulicher,
funktionaler und naturschutzfachlicher Belange zu priifen, ob geeignete Flachen fiir eine geordnete
Weiterentwicklung der Ortslage identifiziert werden kénnen.

Flache 17

Die Flache 17 befindet sich am Rand der bestehenden Ortslage und weist in Teilbereichen bereits eine
bauliche Vorpragung auf. Zudem sind ErschlieBungsansatze ansatzweise vorhanden, sodass eine
grundsatzliche Entwicklung dieser Flache aus funktionaler Sicht denkbar ist.

Gleichzeitig bestehen jedoch erhebliche Einschrankungen. Insbesondere ist die Flachenverfligbarkeit
nicht gesichert, wodurch eine kurzfristige Realisierung nicht méglich erscheint. Darliber hinaus ist zu
berlcksichtigen, dass sich die Flache strukturell nur fir eine kleinrdumige Entwicklung eignet und kei-
nen Ansatz fir eine gréflere zusammenhangende Siedlungsentwicklung bietet. In der Gesamtabwa-
gung ist die Flache daher als bedingt geeignet fiir den 6rtlichen Bedarf zu bewerten. Eine grof3flachige
Entwicklung ist nicht darstellbar.

Flache 18

Die untersuchte Flache 18 weist keine erkennbaren positiven Standortfaktoren auf. Vielmehr ergeben
sich mehrere grundlegende Restriktionen.

Insbesondere sind die topographischen Verhaltnisse als unglnstig zu bewerten, wodurch ein deutlich
erhohter ErschlieBungsaufwand zu erwarten ist. Zusatzlich ist auch hier die Flachenverfiigbarkeit nicht
gesichert. Weiterhin ist die vorhandene Nutzung als Griinland zu beriicksichtigen, deren naturschutz-
fachliche Wertigkeit im Detail zu prufen ist und potenziell zuséatzliche Einschrankungen mit sich bringt.
Vor diesem Hintergrund ist die Flache als grundsatzlich ungeeignet einzustufen.

Flachen 19 und 20

Die Flachen 19 und 20 befinden sich im sudlichen bzw. stiddstlichen Randbereich der Ortslage und
stellen grundsatzlich eine nachvollziehbare Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur dar. In Teil-
bereichen sind bereits einzelne bauliche Ansatze vorhanden, die eine gewisse Vorpragung erkennen
lassen. Zudem ist insbesondere Flache 20 Giberwiegend ackerbaulich genutzt, wodurch die 6kologische
Wertigkeit im Vergleich zu anderen Griinlandstandorten geringer einzuschatzen ist.

Demgegenuber stehen jedoch mehrere wesentliche Einschrankungen. Teile der Flachen werden als
Grinland genutzt, dessen naturschutzfachliche Bedeutung im Detail zu priifen ist. Ebenso ist zu be-
ricksichtigen, dass sich Langenschwarz nicht um einen zentralen Ortsteil handelt, sodass die Flachen
nur eine begrenzte Bedeutung fur die gesamtgemeindliche Entwicklung besitzen. Zusétzlich befindet
sich Flache 20 teilweise im Vorbehaltsgebiet ,Natur und Landschaft’, wodurch weitere Restriktionen
bestehen.

In der Gesamtabwagung ergibt sich: Die Flachen sind grundsatzlich fir eine Entwicklung geeignet, je-
doch lediglich im begrenzten Umfang zur Deckung des ortlichen Bedarfs. Eine weitergehende Entwick-
lung ist insbesondere unter Berlcksichtigung der Wirtschaftlichkeit sowie des naturschutzfachlichen
Ausgleichsbedarfs kritisch zu bewerten.
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Flache 21

Die Flache 21 weist in Teilbereichen bereits vorhandene bauliche Ansatze auf und konnte daher auf
den ersten Blick als Erweiterungsflache betrachtet werden.

Bei ndherer Betrachtung zeigen sich jedoch erhebliche Nutzungskonflikte. Die Flache liegt weitgehend
im Vorbehaltsgebiet ,Natur und Landschaft’ und ist zusatzlich durch bestehende Nutzungen gepragt,
insbesondere durch landwirtschaftliche und gewerbliche Gebdude sowie angrenzende Sportanlagen.
Hierdurch ergeben sich vielféltige Konfliktlagen, die im Rahmen einer Entwicklung aufwendig geldst
werden mussten.

Zudem handelt es sich auch hier um einen nicht zentralen Ortsteil, wodurch die strukturelle Bedeutung
der Flache eingeschrankt ist. In der Gesamtabwagung ist die Flache als eher ungeeignet einzustufen.
Eine Entwicklung wirde erhebliche Nutzungskonflikte auslésen und umfangreiche Umstrukturierungen
erfordern.

Flache 22

Die Flache 22 weist — ahnlich wie Flache 17 — eine teilweise bauliche Vorpragung auf und verfiigt in
Teilbereichen Uber vorhandene ErschlieBungsansatze. Damit bestehen grundsatzlich Voraussetzungen
fur eine kleinrdumige Entwicklung.

Demgegenuber steht jedoch die Lage in einem nicht zentralen Ortsteil sowie die begrenzte strukturelle
Bedeutung fur die gesamtgemeindliche Siedlungsentwicklung. Eine Entwicklung im Mal3stab eines Bau-
gebiets ist daher auch hier nicht darstellbar.

Die Flache ist somit als bedingt geeignet fur den ortlichen Bedarf einzustufen. Eine groRflachige Ent-
wicklung kommt nicht in Betracht.

Zwischenfazit Ortsteil Langenschwarz

Die vergleichende Untersuchung der Flachen 17 bis 22 zeigt, dass im Ortsteil Langenschwarz keine
Flachen vorhanden sind, die fiir eine groftere zusammenhangende Wohnbauentwicklung geeignet wa-
ren.

Zwar bestehen einzelne Flachen mit grundsatzlich entwickelbaren Ansatzen, diese sind jedoch:
e nurin begrenztem Umfang nutzbar
e Uberwiegend nicht verfigbar oder restriktionsbehaftet
e funktional auf kleinraumige Arrondierungen beschrankt

In der Gesamtbewertung ergibt sich daher: Im Ortsteil Langenschwarz sind lediglich kleinrdumige Ent-
wicklungen zur Deckung des o6rtlichen Bedarfs sinnvoll. Eine Entwicklung im Mal3stab eines Baugebiets
stellt keine gleichwertige Alternative zu den Plangebieten ,Kegelspiel II“ und ,Am Ring* dar.
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Untersuchung der Entwicklungsflichen in den Ortsteilen Hechelmannskirchen, GroRenmoor
und Schlotzau
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Erganzend wurden auch die Entwicklungsmoglichkeiten in den kleineren Ortsteilen Hechelmannskir-
chen, GroRenmoor und Schlotzau betrachtet. Ziel dieser Betrachtung war es zu prifen, ob in diesen
Ortsteilen Flachen vorhanden sind, die als relevante Alternative fiir eine wohnbauliche Entwicklung im
Gemeindegebiet in Betracht kommen.

Die Analyse zeigt, dass in den genannten Ortsteilen vereinzelt Fldchen vorhanden sind, die grundsatz-
lich fUr eine kleinrdumige Arrondierung der bestehenden Siedlungsstrukturen geeignet sein kénnen.
Dabei handelt es sich jedoch ausschlieRlich um einzelne, kleinflachige Erganzungen im direkten An-
schluss an bestehende Bebauung.

Demgegeniber stehen jedoch mehrere grundlegende Einschrankungen. Die Ortsteile weisen insge-
samt eine geringe Grofie sowie eine nicht-zentrale Lage innerhalb der Gemeindestruktur auf. Aufgrund
dieser Rahmenbedingungen sind sie nicht dazu geeignet, einen wesentlichen Beitrag zur Deckung des
gesamtgemeindlichen Wohnraumbedarfs zu leisten.

Daruber hinaus fehlen geeignete Flachen, die eine grofiere zusammenhangende Siedlungsentwicklung
ermoglichen wiirden. Die vorhandenen Potenziale beschranken sich auf punktuelle Erganzungen, die

weder funktional noch strukturell mit den untersuchten Entwicklungsflachen in den zentralen Ortsteilen
vergleichbar sind.
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In der Gesamtabwagung ergibt sich: Die Ortsteile Hechelmannskirchen, GrolRenmoor und Schlotzau
sind grundsatzlich lediglich fir kleinraumige Entwicklungen zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs geeignet.
Eine grofRflachige Siedlungsentwicklung ist weder strukturell sinnvoll noch zur Deckung des Wohnraum-
bedarfs der Marktgemeinde geeignet. Vor diesem Hintergrund kann von einer vertieften Einzelfla-
chenanalyse in diesen Ortsteilen abgesehen werden.

Gesamtbewertung und Ergebnis der Alternativenpriifung

Die vorangegangenen Ausfiuhrungen zeigen ein einheitliches und nachvollziehbares Gesamtbild. Zu-
nachst ist festzuhalten, dass die Gemeinde die Innenentwicklung systematisch betreibt und vorhandene
Potenziale, insbesondere in Form von Bauliicken, Nachverdichtungen und punktuellen Arrondierungen,
grundsatzlich nutzt. Die Auswertung hat jedoch gezeigt, dass diese Potenziale iberwiegend kleinteilig
strukturiert, nicht zusammenhangend und haufig nicht kurzfristig mobilisierbar sind. Eine kurzfristige
Mobilisierung dieser Flachen ist daher vielfach nicht moglich und entzieht sich dem direkten Zugriff der
Gemeinde. Eine Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs allein durch Malinahmen der Innenent-
wicklung ist daher nicht mdéglich.

Die erganzend durchgefiihrte Untersuchung von insgesamt 22 potenziellen Entwicklungsflachen in ver-
schiedenen Ortsteilen der Gemeinde verdeutlicht darliber hinaus, dass ein Grofteil der Flachen aus
stadtebaulichen, funktionalen oder naturschutzfachlichen Griinden nicht fiir eine Siedlungsentwicklung
geeignet ist.

In vielen Fallen bestehen insbesondere folgende Einschrankungen:
e ungunstige topographische Bedingungen
o erhdhte 6kologische Wertigkeit oder Lage in Vorbehaltsgebieten fiir Natur und Landschaft
o fehlende Flachenverflgbarkeit
¢ mangelnde Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
e Ausbildung stadtebaulich ungunstiger, linearer bzw. fingerformiger Siedlungsentwicklungen

Dariber hinaus zeigt die Betrachtung der kleineren Ortsteile, dass dort lediglich kleinrdumige Arrondie-
rungen zur Deckung des 6értlichen Bedarfs mdglich sind.

Eine Entwicklung im Malstab eines Baugebiets ist in diesen Bereichen weder strukturell sinnvoll noch
geeignet, einen Beitrag zur gesamtgemeindlichen Wohnbauentwicklung zu leisten.

Demgegenuber konnten im Rahmen der vergleichenden Bewertung zwei Flachen identifiziert werden,
die sich deutlich von allen anderen untersuchten Standorten abheben:

e das Plangebiet ,,Kegelspiel Il im zentralen Ortsteil Burghaun sowie
e das Plangebiet ,,Am Ring“ im Ortsteil Steinbach

Beide Flachen erflllen als einzige Standorte im Gemeindegebiet gleichzeitig die wesentlichen Anforde-
rungen an eine geordnete und nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Hierzu zahlen insbesondere:
e eine klare und kompakte Einbindung in die bestehende Siedlungsstruktur
e eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Ortslagen
e vorhandene bzw. effizient herstellbare infrastrukturelle Anbindungen
e vergleichsweise geringe Konfliktlagen im Hinblick auf Natur, Landschaft und Nutzung

e sowie eine gesicherte bzw. kurzfristig realisierbare Flachenverfiigbarkeit
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Im Fall des Plangebiets ,Kegelspiel 11 kommt hinzu, dass durch die unmittelbare Anbindung an das
bestehende Baugebiet ,Kegelspiel I zusatzliche Synergieeffekte genutzt werden kénnen, wodurch eine
besonders effiziente und strukturvertragliche Entwicklung ermdglicht wird.

Far das Plangebiet ,Am Ring® ist insbesondere die konkrete Flachenverfigbarkeit sowie die Méglichkeit
einer geordneten, abschnittsweisen Entwicklung hervorzuheben, wodurch eine bedarfsgerechte Sied-
lungsentwicklung im Ortsteil Steinbach gewahrleistet werden kann.

In der zusammenfassenden Abwagung ergibt sich somit ein eindeutiges Ergebnis: Die Plangebiete ,Ke-
gelspiel 1I* und ,Am Ring“ stellen die im Gemeindegebiet Burghaun aus stadtebaulicher, funktionaler
und umsetzungsbezogener Sicht am besten geeigneten Entwicklungsflachen dar.

Sie sind gegeniiber allen anderen untersuchten Alternativen eindeutig zu priorisieren, da nur sie eine
nachhaltige, geordnete und kurzfristig realisierbare Siedlungsentwicklung ermdglichen. Gleichwertige
oder vorzugswirdige Alternativen konnten im gesamten Gemeindegebiet nicht identifiziert werden.

Eine ausschlieliche Nutzung der Innenentwicklungspotenziale ist hingegen nicht ausreichend, sodass
die erganzende Inanspruchnahme dieser Aul3enbereichsflachen im vorliegenden Umfang erforderlich
und gerechtfertigt ist.
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 12.11.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 08.03.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 10.03.2025 bis einschliellich 11.04.2025
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 08.03.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Frist 11.04.2025
Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 06.10.2025 bis einschlief3lich 07.11.2025
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 04.10.2025
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf 05.12.2025
§ 10 Abs. 1 BauGB

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs. 3 und § 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange gemaf}

§ 4a Abs. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB

Erneuter Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan und der website der Marktgemeinde
Burghaun.

Begriindung fiir die erneute Offenlage: Im Zuge der Priifung der eingereichten Unterlagen durch die
zustandige Genehmigungsbehdrde (Regierungsprasidium) wurde angeregt, die Alternativenprifung er-
ganzend zu konkretisieren und im Sinne einer abwagungsrelevanten Einordnung erneut in die Beteili-
gung einzustellen. Vor diesem Hintergrund wird zur Sicherstellung eines rechtssicheren und abge-
stimmten Verfahrens eine erneute, eingeschrankte Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.
Dabei wird die Gelegenheit zur Stellungnahme auf die ergénzten Inhalte der Alternativenprifung be-
grenzt.
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2. 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 gegeniiber kiinf-
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 naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfliihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dargelegten Planziels gelangt fur die Baugebiete der laufenden Nummer 1 ein Aligemei-
nes Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen. Allgemein zuléssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Daruber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Raumen fir die Berufsauslbung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise ausiiben.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass einzelne Ausnah-
men des § 4 Abs. 3 BauNVO (hier: Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden, da die standortlichen Rahmenbedingungen vorliegend nach diesseitiger Einschat-
zung und in Bezug auf das gewahlte Planziel (Schaffung von vorwiegend Wohnbaufldchen) nicht gege-
ben sind. Gartenbaubetriebe und Tankstellen kénnen stadtebauliche Konflikte durch Larm, Verkehrszu-
nahmen, stadtebaulich-asthetische Probleme sowie Umweltauswirkungen (vorliegend Wasserschutz-
gebiet Zone lll) nach sich ziehen, die vorliegend auch in Hinblick auf die bereits entwickelten Bauab-
schnitte ausgeschlossen werden sollen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen sind gemaf BauNVO ausnahmsweise zulassig.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gréf3e 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, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.
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2.21 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Vorliegend wird unter Berlicksichtigung der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellung, dem Grund-
satz zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie zur Wahrung des Ubergangs in den Au-
Renbereich eine gegentber den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung gem. § 17 BauNVO
leicht reduzierte Grundflachenzahl festgesetzt. Demnach gilt fir das Allgemeine Wohngebiet einheitlich
eine GRZ = 0,3. Hierdurch kann die GréRe der Flachenversiegelung fiir die Hauptgebaude, also Einzel-
oder Doppelhausern, auf das notwendige Maf} beschrankt werden und andererseits ausreichend Flexi-
bilitat fir die Bauherren und eine effiziente und damit ressourcenschonende Flachennutzung erméglicht
werden.

Dariber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache, die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuladssige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden und somit im Zuge der vorliegenden
Planung héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,45 Uberschritten werden.

2.2.2  Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldndeoberflache hin-
ausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber
mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Héhe (iber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat.
Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m lber die Geldndeoberfldche hinausragen.
Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse
einheitlich auf ein Maf} von Z = Il. Die Festsetzung auf zwei Vollgeschosse begriindet sich dadurch,
einen optisch harmonischen Ubergang in den nérdlichen und westlichen AuRenbereich zu gewahrleis-
ten. Des Weiteren orientiert sich die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse an der Bestandsbebauung
des sudlich angrenzenden Wohngebiets ,Kegelspielpanorama®“, welches ebenfalls einheitlich zwei Voll-
geschosse aufweist, sodass sich die geplanten Gebaude in das bestehende Umfeld einfligen. Zudem
steigt das Gelénde Richtung Westen an. Eine Festsetzung auf zwei Vollgeschosse wird dem topogra-
phischen Umstand und der ortstypischen Bebauung gerecht und mindert die sichtexponierte Wirkung
des Plangebiets.

2.2.3 Festsetzungen zur Hé6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan Nr. 64b ,Kegelspielpanorama II* im Wesentlichen in die sidlich vorhandene
Umgebungsbebauung einflgt und auch hinsichtlich der Lage am westlichen Ortsrand vertraglich dimen-
sioniert ist. Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet erfolgen.
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Vorliegend wird die max. zulassige Traufhohe (TH) mit 7,0m festgesetzt. Die Traufhohe ist bei geneigten
Dachern der Schnittpunkt der verlangerten Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut und entspricht
bei Pultdachern dem unteren Pultdachabschluss. Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung ist
die in der Planzeichnung mittels Hohenlinien eingetragene bestehende Gelandeoberflache, gemessen
jeweils am Schnitt des aufgehenden Mauerwerks mit der niedrigsten geschnittenen Héhenlinie. Erganzt
werden diese Festsetzungen durch die baugestalterischen Vorgaben in Kapitel 3.1.

Prinzipskizzen Hohenfestsetzungen

5 |
™ max. Traufe ‘ Ps ‘
DG g +7.00 i g
o G N | » \} max. Trane
. Vollgeschoss V — A
g o DG N\ +700
__________________________ | . \
Schnittpunkt N =
1. Voligeschoss AuBRenwand mit niedrigster
Hoéhenlinie | ‘
,,,_,,,_:’—f—ff,if_if:f:iii ******** £0.00 1. Vollgeschoss Schnittpunkt
T — e } AuBenwand mit nLedrigster
KG e S Héhenlini
KG £0.00

23 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Far das Allgemeine Wohngebiet wird einheitlich eine offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO
bestimmt. Demnach sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und durfen eine Lange von
50 m nicht Gberschreiten. Als Haustypen sind fir alle Baugebiete Einzel- oder Doppelhauser zulassig.
Die Festsetzungen zur Bauweise sowie zum Haustypen orientieren sich am sudlich und westlich an-
grenzenden Bebauungsbestand und verfolgen den Grundsatz, dass hier keine Bebauung entsteht, die
mit der im Umfeld vorgesehenen Bebauung stadtebaulich nicht weiter vertraglich ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksfléache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flachenhaft, damit eine groRtmdgliche Flexibilitat in der Stel-
lung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken ermdglicht und Flexibilitat bei der spateren Zutei-
lung und Zuschnitte der Baugrundstiicke gewahrt wird.

Da weitergehende stadtebauliche Griinde zur Steuerung von Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
vorliegend nicht bestehen oder erkennbar sind, sind Pkw-Stellplatze, Garagen und Uberdachte Pkw-
Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO grundsatzlich innerhalb und
aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, sofern sie anderweitigen Festsetzungen (z.B.
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB: Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen) nicht entgegenstehen.

Empfehlung aus dem Verfahren (NABU):

Dachflachen von Garagen und Carports sollten begriint werden damit méglichst viel Wasser vor Ort gespeichert wird, um so eine
Temperaturabsenkung zu erreichen und damit der Klimaerwarmung entgegengewirkt wird. Dies fiihrt auch zu einem verbesserten
Kleinklima, verbesserter Warme/Kalte-Isolierung und Biodiversitat. Starkregenereignisse kdnnten abgemildert werden.
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1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird fir das Allgemeine Wohngebiet
die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude bestimmt. Fir das Gebiet sind je Wohngebaude
maximal zwei Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte als ein Wohngebaude.
Die Begrenzungen zu den zuldssigen Wohneinheiten dienen unter anderem der Steuerung des planin-
duzierten Verkehrsaufkommens und gewahrleistet innerhalb des Plangebietes auch hinsichtlich der
Wohnform eine Anpassung an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung sowie ein vertragli-
ches Einfigen der geplanten Bebauung.

2.4 Verkehrsflachen

Die bestehenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachen-
signaturen sowie durch die Stralenbegrenzungslinie festgesetzt. Neben der Festsetzung von offentli-
chen StralRenverkehrsflachen wird ein Fulweg, welcher im westlichen Verlauf die jeweiligen Erschlie-
Rungsstrallen verbindet und im Siden die Erschlieung fir FulRganger in das Plangebiet bildet, als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt. Hiermit soll eine fulllaufige
Verbindung in den AulRenbereich

25 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieRlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Aufbauend auf der von der Marktgemeinde erstellten Entwasserungskonzeption (siehe Anlage) werden
Flachen fir eine zentrale Rickhaltung von Niederschlagswasser in der Planzeichnung mit der Zweck-
bestimmung ,Abwasser (Regenriickhaltung)” festgesetzt.

Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen zur Sammlung, Riickhaltung und Behandlung (z.B. Se-
dimentationsanlagen) von Niederschlagswasser einschlie3lich zugehériger Entsorgungsleitungen und
zweckgebundener hochbaulicher Anlagen zulassig. Die Festsetzung ist erforderlich, um die Vorausset-
zungen fur eine ordnungsgemafie Entwasserung und schadlose Ableitung von Niederschlagswasser zu
schaffen.

2.6 Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Gebietseingriinung

Im Bereich der Offentlichen Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung* ist eine ge-
schlossene Eingrinung aus standortgerechten Laubbdumen und Strauchern zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Die zu pflanzenden Baume sind in einem Abstand von 6m x 6m (Pflanzqualitat 2xv.,
Stammumfang 10/12) und die Straucher in einem Abstand von 3m x 3m (Pflanzqualitat 2xv., Héhe
120/150) zu pflanzen. Bestehende Gehodlze sind zu erhalten und kdnnen angerechnet werden.

Durch die Pflanzungen dirfen innerhalb des 10 m breiten Gewasserrandstreifens keine Veranderungen
der naturlichen Gelandeoberflache, die einen Verlust an Retentionsraum oder eine Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit der vorhandenen Graben zur Folge haben kénnen, vorgenommen werden. Im
Gewasserrandstreifen gemall § 23 Hessisches Wassergesetz ist die Errichtung von baulichen und
sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, un-
zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann der Gewasserrandstreifen eingehalten und berucksichtigt so-
wie gleichzeitig eine Eingriinung des Plangebietes bzw. damit ein harmonisches Einfuigen in das beste-
hende Orts- und Landschaftsbild ermdglicht werden.
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2.7 MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen i.V.m.
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Da das Plangebiet topographisch nach Nordosten abfallt, werden an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze Festsetzungen zum Schutz vor ablaufendem Schlamm- und Niederschlagswasser getroffen. In
diesem Kontext sei auch auf die Ausfuhrungen in den Kapiteln 5.4 und 6.2 verwiesen > Stichworte
Erosionsgefahrdung und FlieRpfade).

Im Bereich der mit dem Buchstaben ,A* gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Gebietseingriinung® ist daher
durchgangig ein begrinter Erdwall mit hangseitig vorgelagerter Entwasserungsmulde mit mindestens
eine 0,75 m Hohe Uber dem natlrlichen Gelande zum Schutz der geplanten Bebauung vor Schlamm-
und Niederschlagswasser zu errichten. Die Flache ist darlber hinaus als geschlossene Eingriinung aus
standortgerechten Laubbaumen und Strauchern zu entwickeln. Mit dieser Flachenfestsetzung werden
die Grundlagen zum Schutz der neu entstehenden Bebauung und der hangabwaérts bereits bestehen-
den Liegenschaften geschaffen. Weitere Details sind in der ErschlieBungsplanung auszuarbeiten und
zu bericksichtigen.

2.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff mini-
miert werden.

So sind Gehwege auf den Baugrundstiicken, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, wie z.B. als wassergebundene Wege-
decken, weitfugige Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster, zu befestigen (Ab-
flussbeiwert maximal 0,5). Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldssig. Die Anlage von permanent mit Wasser ge-
fullten Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riickhal-
tung von anfallendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann ein Beitrag zur
Reduzierung der planinduzierten Abflussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegengewirkt wird.

Zur o6ffentlichen und privaten AuRenbeleuchtung sollten nur vollabgeschirmte Leuchten, die im instal-
lierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel
mit fUr Insekten wirkungsarmen Spektrum von 1600 bis 2200 Kelvin verwendet werden. Flachige Fas-
sadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarku-
geln) mit einem Lichtstrom héher 50 Lumen sind zu vermeiden. Dies dient dazu, Lichtverschmutzung
zu reduzieren und dementsprechend eine bessere Einbindung in die natirliche Umgebung (angrenzen-
der AuBenbereich und Geholzstrukturen) zu ermdglichen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind transparente Glasfassaden oder grof3flachige Fensterscheiben
ab einer Flachengroe von 20m? mit lichtdurchldssigem, aber undurchsichtigem Glas zu versehen. Ist
die Verwendung von transparentem oder spiegelndem Glas vorgesehen, sind Muster auf den gesamten
Glasflachen anzubringen (z.B. Punktemuster, vertikale/horizontale Streifen) oder ein AuRenreflexions-
index von unter 15 % zu erzielen. Voll verglaste Gebaudekanten, die von Végeln nicht als Hindernis
wahrgenommen werden kdnnen, sind unzulassig. Diese Festsetzung wird u.a. erforderlich, um den an-
grenzenden AulBenbereichen und den in der Nachbarschaft bestehenden Gehdlzbestanden mit der dort
vorkommenden Avifauna Rechnung zu tragen und eine adaquate Einbindung des Plangebietes in die
naturrdumliche Umgebung zu gewahrleisten.
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Empfehlung aus dem Verfahren (BUND, NABU):

,1ransparente oder spiegelnde Verglasungen von Gebauden, Eckverglasungen, Wintergarten, Unterstanden, Brustungen, Larm-
schutzwanden und ahnliche Strukturen sind so zu gestalten, dass sie keine signifikant erh6hte Gefahrdung von Végeln verursa-
chen. Hierfir sind Fensterfronten und spiegelnde Gebaudeteile ab 2 gm, alle anderen transparenten oder spiegelnden Flachen,
wie Eckverglasungen, Wintergarten, Unterstande, Absturzsicherungen, Bristungen, Larm- und Windschutzwande, unabhangig
von ihrer GroRe durch andere Materialien zu ersetzen oder vollflachig mit fiir Vogel sichtbaren und als hoch wirksam getesteten
Markierungen oder anderen entsprechend gestalteten und von auf3en fest vor den Flachen angebrachten Vorrichtungen zu ver-
sehen. Quelle hierfiir sind die Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Schweizerischen Vogelwarte (Réssler
et al. 2022) und die Prifberichte der Biologischen Station Hohenau auf der Webseite der Wiener Umweltanwaltschaft. Neue
Prifberichte ergdnzen den Stand der Technik.”

Im Bereich der mit dem Buchstaben ,B* gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine geschlossene Gehdlzstruktur aus einheimischen
standortgerechten Gehdlzen zu entwickeln. Die Flache ist mit Strauchern zu bepflanzen und anschlie-
Rend der Sukzession (Eigenentwicklung) zu Uberlassen.

Es sind mindestens drei verschiedene Gehdlzarten, in gleicher Anzahl und in einem Abstand von 3m x
3m (Pflanzqualitat 2xv., Hohe 120/150) zu pflanzen. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten und kénnen
angerechnet werden. Diese MalRnahme dient zur Eingriffskompensation und zur Ein- und Durchgriinung
des Plangebietes.

Empfehlung aus dem Verfahren (NABU):

Es wird empfohlen eine schonende Heckenpflege/Verjiingung gemaf der Empfehlung des Landkreises Fulda (1/3 der Heckenfla-
che (iber mehrere Jahre zeitlich versetzt) auf den Stock zu setzen. Eine Uberalterung/Verholzung einer Hecke fiihrt zu einer
Verschlechterung und Verringerung der Artenvielfalt.

Die mit dem Buchstaben ,C* gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft st als mehrjdhrige Bluhfliche zu entwickeln.
MaRnahmen- und Bewirtschaftungsempfehlung: Die Flache ist mit einer geeigneten, mehrjahrigen
Bluhmischung zu bestellen. Diese muss mindestens 30 % zertifiziertes, gebietstypisches Wildpflanzen-
saatgut enthalten. Der verbleibende Anteil der Mischung kann aus einjahrigen Kulturarten bestehen.
Die Aussaat hat im Friihjahr bis spatestens zum 31. Mai zu erfolgen. Vor der Aussaat ist das Saatbeet
fachgerecht vorzubereiten. Die Aussaatstarke ist auf maximal 1 g/m? zu begrenzen. Eine Neueinsaat
erfolgt in einem Turnus von drei bis funf Jahren. Zur Pflege ist die Flache einmalig im Zeitraum vom 1.
September bis 30. Oktober eines Jahres auf 25 % bis 50 % der Gesamtflache durch Mahen oder Mul-
chen zu bearbeiten. Bei Auftreten unerwiinschter Pflanzenarten kann auRerhalb dieses Zeitraums ein
Schropfschnitt durchgefuhrt werden. Der Aufwuchs der Bluhflache darf weder geerntet noch anderweitig
genutzt werden. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln sowie stickstoffhaltigen Diingemitteln ist
auf der Flache nicht zulassig.

Empfehlung aus dem Verfahren (NABU):

Es wird die Verwendung von 100% (statt 30%) mehrjahriger Bluhmischung zertifiziertem, gebietstypischen Saatgutes und der
Verzicht von Kulturpflanzen empfohlen. AuRerdem sollte auf das Mulchen verzichtet und das Schnittgut von der Flache entfernt
werden.

Empfehlung aus dem Verfahren (RP Kassel, Grundwasserschutz, Wasserversorgung):

In Bezug auf die neuanzulegende mehrjahrige Bliihflache ist als PflegemaRnahme aus Sicht des Grund- und Trinkwasserschutzes
die Mahd begriRenswerter. Falls die Viehbewirtschaftung bevorzugt wird, sollte die Besatzdichte i. S. des Grundwasserschutzes
angesetzt werden. Ebenso sollte der Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden vermieden werden.
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29 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden Gehdlze im Kurvenbereich der Mertzwillerstral’e werden als Fldchen mit Bindungen
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bzw. als Verkehrsbegleitgriin
festgesetzt, da sie einen Teil der Gehélze des Erdborngrabens im Ubergang zur StraBenparzelle dar-
stellen und zur Eingriinung des Gebietes beitragen.

Bei Abgang sind diese Strukturen mit heimischen und / oder klimaresistenten Arten zu ersetzen. Die in
der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind ebenfalls dauerhaft zu erhalten.

3.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

31 Dach- und Fassadengestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ein-
heitlichen Erscheinungsbildes Festsetzungen zur Dachgestaltung.

Demnach gilt, dass als Dachform der Hauptgebaude Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultdacher zu-
Iassig sind. Die maximale Dachneigung darf bei eingeschossiger Bauweise maximal 45 Grad, bei zwei-
geschossiger Bauweise maximal 30 Grad betragen. Staffelgeschosse sind unzulassig. Die Hohe Wand
von Pultdachern ist ausschlieBlich bergseitig zuldssig (bergseitig = die Seite eines Gebaudes, die der
Hangseite zugewandt ist), um mindestens 1,5m Meter gegenuber der AuRenwand des darunter liegen-
den Vollgeschosses zurilickzusetzen und darf maximal 3,0 m betragen. Mit diesen Festsetzungen soll
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden eine zu dominante Wirkung der Wandhéhen (insb. talseitig)
vermieden werden (vgl. Kap. 2.2.3). In diesem Kontext sind auch Bristungen fiir Dachterrassen auf der
obersten Vollgeschossdecke ausschlief3lich in Form von offenen Elementen auszufihren. Garagen und
Nebenanlagen werden von diesen Festsetzungen nicht erfasst.

Zur Dacheindeckung sind rétliche, braune oder schiefergraue bis anthrazitfarbene Téne zulassig. Gla-
sierte oder hochglasierte Materialien sind unzuldssig. Dachbegriinungen und Solaranlagen (Solarther-
mie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriicklich zulassig und von den vorstehenden Bestimmungen aus-
genommen.

3.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dem-
nach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ausschlieRlich offene Einfriedungen, wie z.B. Drahtge-
flecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall in Verbindung mit Laubstrauchhecken strallenseitig bis
zu einer Hohe von 0,75 m und an den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m Uber dem bestehenden Gelande zuldssig sind. Ein Mindestbodenabstand oder eine
horizontale Maschenweite von 0,15 m ist einzuhalten, um den offenen Charakter zu unterstitzen.
Mauer- und Betonsockelsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern han-
delt. Ebenso wird aus gestalterischen Griinden bzw. der trennenden und abschirmend-geschlossenen
Wirkung bestimmt, dass Einfriedungen in Verbindung mit Sichtschutzfolien unzuldssig sind.
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3.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strafen-
und Ortsbild auswirken. Daher wird flir den gesamten Geltungsbereich bestimmt, dass Standflachen fir
Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

Sie sind in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit be-
ranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben, um ein harmonisches und ungestortes stadtebauliches
Erscheinungsbild umsetzen zu kénnen.

3.4 Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstlicksfreiflachen und zur Forderung des stadte-
baulichen Erscheinungsbildes wird festgesetzt, dass die Grundsticksfreiflachen (nicht bebaute Fla-
chen) als Garten, Grunflache oder Pflanzbeet zu gestalten sind.

Des Weiteren wird zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima im Allgemeinen
Wohngebiet bestimmt, dass grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Ma-
terialschiittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsele-
ment sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), unzulassig sind.
Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen (bis max. 0,6 m), bleiben hiervon unberihrt.

4. Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
4.1 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 eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitraq liegt der Begriindung als
eigensténdiges Dokument bei.

4.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Hin-
sichtlich der Kompensationsberechnung und -planung sei an dieser Stelle zur Vermeidung von Doppe-
lungen auf den Umweltbericht als Teil der Begriindung verwiesen.
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4.3 Biotoptypen und Vegetationsbestand

Das Plangebiet wird weitgehend ackerbaulich genutzt. Der Bereich des Erborngrabens im Norden stellt
sich im Gelande als relativ tiefer Einschnitt dar und ist mit Gehdlzen bewachsen. Gemaf der Hessischen
Biotopkartierung befindet sich nérdlich des Plangebietes das Biotop ,Feldgehdélz und Baumhecke am
westl. Ortsrand von Burghaun* (Schlussel 5324B0759, Biotopnummer 759, Biotoptyp-Nr. 02.100, Er-
fassungsjahr 1995). Dieses Biotop wird von der Planung nicht unmittelbar berthrt.

Als Puffer setzt der Bebauungsplan zudem eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Biotop
fest. Der Geltungsbereich greift in diese Bereiche somit nicht bzw. nur gering im Bereich des geplanten
Anschlusses an die MertzwillerstralRe ein. Auch im Bereich der norddstlichen Grabenparzelle befinden
sich einzelne Gehdlze innerhalb des Gewasserrandstreifens.

Allgemeine Vegetationsstrukturen

Luftbildinterpretation Streuobst
und Gehdlze

Luftbildinterpretation Streuobst
und Gehalzs

B cere:

Quelle: https://natureg.hessen.de/

4.4 Boden und Bodentypen

Die Boden im Plangebiet sind als Pseudogley-Parabraunerden aus I6sslehmreichen Solifluktionsdecken
mit sauren Gesteinsanteilen anzusprechen (gem. Bodenflachenkataster Mafistab 1:50.000; https://bo-
denviewer.hessen.de/). Die Bodenfunktionsbewertung stellt das Plangebiet mit den Funktionserful-
lungsgraden ,gering* bis ,mittel* dar. Aufgrund der Hangneigung und Reliefenergie ist laut Bodenviewer
Hessen weitgehend eine sehr hohe Erosionsgefahrdung vorhanden; in den noérdlichen Teilbereichen
sogar bis hin zu einer extrem hohen Erosionsgefahrdung.
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Entsprechende Bedeutung erlangt die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. fir Malnahmen zur
Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkregen fest
(begriinter Erdwall), der das Plangebiet vor Wasser- und Schlammeintragen schitzen soll.

4.5 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Planung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, dessen Ergebnisse zum
Entwurf Eingang in die Planunterlagen gefunden haben (teilweise als Festsetzungen, Hinweise oder im
Rahmen von Flachensicherungen (dingliche Sicherung). Der Bericht kommt zu folgenden zentralen Er-
gebnissen:

Der Geltungsbereich und das Umfeld zeigten sich in der Habitat-Darstellung als geeigneter Lebensraum
flir Flederméuse, Végel, Reptilien, Amphibien und Insekten. Das Umfeld des Geltungsbereichs mit sei-
nem Gehdlzbiotop ist ein geeigneter Lebensraum auch fiir Séugetiere. (...) Die Feldlerche kommt im
Geltungsbereich vor. Fiir Végel ist der angrenzende Heckenbiotop Ruheraum, Bruthabitat und Nah-
rungsgebiet. Flederméuse nutzen die angrenzenden Gehblzstrukturen als Leitstruktur und Nahrungs-
habitat.

Folgende MalRnahmen sind dem Bericht entsprechend zu ergreifen:

Aufstellung eines Amphibienzaunes entlang des Gehdélzstreifens liber die gesamte Bauzeit. Pflege des
Amphibienzaunes lber die gesamte Bauzeit.

» Berlcksichtigung als Hinweis fur den Vollzug der Bauleitplanung. Handlungsbezogene, einma-
lige MaRnahme; daher nicht nach BauGB festsetzbar.

CEF-AusgleichsmalBnahme: im angrenzenden Ackerland sind 12 Lerchenfenster anzulegen, zu pflegen
und tber 5 Jahre ein Monitoring auf Wirksamkeit durchzufiihren.

» Berlcksichtigung in Form von dinglichen Sicherungen geeigneter Flachen zugunsten der Ge-
meinde im Umfeld als ,sonstige geeignete Malnahmen zum Ausgleich® gemal § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB. Fir weitere Details siehe Umweltbericht.

Dariber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten sind insbesondere,

1. Baumaflnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

2. Geholzruckschnitte und -rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (d.h. nichtim Zeitraum vom
01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

3. BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

4. Bestandsgebaude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmaflnahmen durch einen Fachgutachter darauthin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten
anwesend sind. Diese MalRnahmen sollten méglichst auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
dermdausen (01.05. bis 31.07.) durchgefuhrt werden und durch eine qualifizierte Person beglei-
tet werden.
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5. Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Gberprifen.

6. Wahrend den BaumaRnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen* zu beachten. Insbesondere im Blick auf mégliche Be-
eintrachtigungen des nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotopes.

7. Im Falle der Betroffenheit von geschitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu er-
halten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
entscheiden.

Zusammenfassend ist auf Basis der fachgutachterlichen Ergebnisse festzustellen, dass der Bebauungs-
plan aus artenschutzrechtlicher Sicht grundsatzlich vollzugsfahig ist.

4.6 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht negativ beruhrt.
Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Fulda in rd. 1.000m
Entfernung.

5. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz aus dem Jahr 2024 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen,
Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

5.1 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone 1l des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes
TB Burghaun bzw. TB Burghaun/Weiher (WSG-ID 631-007). Die Schutzziele stehen dem Vorhaben
grundsatzlich nicht entgegen.

5.2 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Siidostlich und norddstlich des Plangebietes befindet sich ein namenloser Graben. Gemal § 23 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) ist entlang von Gewassern ein Gewasserrandstreifen im Aufienbereich
von zehn Metern zu berucksichtigen, innerhalb welchem nach § 23 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 die Errichtung
von baulichen oder sonstigen Anlagen sowie die Ausweisung von Baugebieten durch Bauleitplane ver-
boten ist. Der Bereich des Gewasserrandstreifens wird in der Planung entsprechend berticksichtigt und
ist der Plankarte zu entnehmen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder tberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

Zu bericksichtigen sind ferner die durch das Plangebiet und am Rande dessen verlaufende FlieRpfade.
Diese FlieRpfade sind auch im Zusammenhang mit der Erosionsgefahrdung zu sehen. Entsprechende
Vorkehrungen sind im Vollzug des Bebauungsplanes zu treffen. Der Bebauungsplan setzt daher im
Sldwesten an der Grenze des Geltungsbereiches eine Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. fir Malinahmen zur Vermeidung oder Ver-
ringerung von Hochwasserschaden einschliefdlich Schaden durch Starkregen fest (begriinter Erdwall),
der das Plangebiet vor Wasser- und Schlammeintragen schiitzen soll.
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Ausschnitt FlieBpfadkarte der Marktgemeinde Burghaun

Quelle: Starkregenviewer Hessen

5.3 Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur im Plangebiet zur Wasserversorgung ist neu herzustellen. Die Versorgung des
Plangebietes mit Trinkwasser wurde von der Gemeindeverwaltung gepruft und kann durch Anschluss
an das bestehende Versorgungsnetz erfolgen. Der zusatzliche Wasserbedarf kann durch die bestehen-
den Infrastrukturen und Wasserrechte grundsatzlich gedeckt werden.

Durch das Ortsnetz ist ein Loschwasserangebot von 24m3/h fiir eine Dauer von 2h méglich. Zudem sind
nach Umsetzung der Planung zwei Sedimentationsanlagen vorhanden, welche permanent mit Wasser
gefullt sind und gleichzeitig als Léschwasserreservoir dienen (24m?/h fiir eine Dauer von 2h). In Summe
dann 48m?3h fur eine Dauer von 2h gegeben. Dies wird von Seiten der Gemeinde als ausreichend er-
achtet.

5.4 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennprinzip erfolgen. Die Schmutzwasserentsorgung kann
Uber den Anschluss an die bestehenden Kanale erfolgen. Die Leistungsfahigkeit der bestehenden
Schmutzwasserkanale als auch der Klaranlage wurde von der Gemeinde gepruft und als ausreichend
bewertet.

Die Niederschlagsentwasserung des Plangebietes soll Uber ein Regenruckhaltebecken mit einem Ge-
samtspeichervolumen von ca. 1255 m® und einem Drosselabfluss von 20L/s erfolgen. Die Marktge-
meinde Burghaun wird hier eine eigene Rohrleitung DN 250 parallel des vorh. Rahmendurchlasses zur
Durchleitung des Drosselabflusses verlegen. Dies ist mit Hessen Mobil als auch der unteren Wasser-
behorde abgestimmt. Gemal der Stellungnahme der unteren Wasserbehoérde sollen die Privatgrund-
stlicke nicht mehr an der Regenriickhaltung beteiligt werden.

Auch der in den Jahren 2005 bis 2016 entwickelte und siidostlich liegende erste und zweite Bauab-
schnitt soll kiinftig Uber dieses Becken entwassern und nicht mehr ungedrosselt in den Wegseitengra-
ben abgeleitet werden. Die geringe Einleitung von 20L/s ist fir den weiterfihrenden Graben Vombachs-
graben unproblematisch.
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6. 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 beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung 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 geandert und erganzt.

Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammenfiihrt.

Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Be-
standsgebaude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Ge-
bauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden einschlielich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fir den
Gebaudebetrieb. Nach § 10 Abs. 1 und 2 GEG sind Gebaude so zu errichten, dass der Gesamtener-
giebedarf die festgelegten Hochstwerte nicht Giberschreitet, Energieverluste vermieden werden und der
Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt
wird.

Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt, kann vorliegend auf die Aufnahme von ent-
sprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan verzichtet werden. Es wird im Rahmen der Bauleit-
planung als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Bestimmungen hinzuweisen. Es gilt
jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen zu Altlasten keine Informationen vor.

8. Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden (u.a. auch aufgrund der hohen Erosionsneigung des Plangebietes) verschiedene
Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefuhrt, die als Hinweise fir die Planungsebenen
der Bauausfiihrung und Erschliefungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflhrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens
nach § 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensys-
tems bis in den Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindli-
chen Bdden (Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des
Bodens so gering wie moglich zu erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern
|/ Kettenlaufwerken etc. und die Berilicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe
Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV,
Stand Méarz 2017).
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10.

11

13.

14.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Moglichkeit im Bereich
bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschot-
ter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen, Einrichtung fester Baustraflen oder Lagerflachen. Bodenschonende Ein-
richtung und Ruckbau.

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

Technische MalRhahmen zum Erosionsschutz.

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m
bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht ibersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren
werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Ero-
sionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmaBig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-

ort. Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen.

. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfiilimaterialien.
12.

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

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

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

Fir die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

9.

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fiir Bauausfiihrende (HMUKLYV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.
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10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefl3lich oder iiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Im vorliegenden Fall sind durch die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in der beabsichtigen
GroRenordnung keine immissionsschutzrechtlichen Probleme erkennbar. Das Plangebiet und die vor-
gesehene Nutzungsart flgt sich nahtlos in die bestehende Siedlungsentwicklung der bereits entwickel-
ten Bauabschnitte im Stdosten ein.

Der entstehende planinduzierte Verkehr kann Uber die Mertzwillerstralle nach Nordosten zur Landes-
stralde L 3433 gefiihrt werden. Die Verkehre werden dementsprechend nicht durch bestehende Wohn-
bereiche gelenkt.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind gemaf § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
121 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich.

12.2 Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Burghaun wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeit-
punkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

12.3 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle aufgefiuihrten DIN-
Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Marktgemeinde Burghaun wahrend der allgemeinen
Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

13. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das zentrale Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errech-
net) aufgestellt.
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Geltungsbereich 31070
Allgemeine Wohnbaugebiete 18197
Verkehrsflachen 4435
Flachen fur Ver- und Entsorgung 765
Grunflachen 3022
Wasserflachen 556
Flachen fur MalRnahmen 4094

Alle Angaben in gm

14. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begriindung), Planungsbtiro Fischer

e Bestandserfassung und Artenschutz-Gutachten, Kegelspielpanorama 2, Erdborngraben, 36151
Burghaun, Matthias Miiller - Natur Landschaft Okologie, Kaninchenweg 4, 36088 Hiinfeld, Ok-
tober 2024

e ERLAUTERUNGSBERICHT Hydraulische Leistungsfahigkeit des vorh. Wegseitengrabens un-
terhalb des Neubaugebietes 1.-5. BA Neubaugebiet Kegelspielpanorama I+l in Burghaun,
Marktgemeinde Burghaun, 25.11.2024
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