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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Der plangegensténdliche Bebauungsplan stellt die erste Anderung des im November 2019 be-
schlossenen und rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen® dar. Nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes wurde mit dem Umlegungsverfahren fur die neuen Wohnbaugrundstticke
und der Planung der erforderlichen ErschlieBungsmalRnahmen begonnen.

Im Rahmen der Umsetzung, speziell der ErschlieRungsplanung wurde aufgrund der ortlichen
Situation das Erfordernis eines zusatzlichen Gehwegs im Stiden des Plangebietes erkannt. Wei-
terhin hat sich an den zuséatzlichen Gehweg die Grundstiicksbildung angepasst, sodass es auch
hier zu Anderungen kam. Der Geltungsbereich ist in seiner geografischen Lage und Auspragung
identisch mit dem urspriinglichen Geltungsbereich, allerdings haben sich nach dem bereits er-
folgten Umlegungsverfahren fur die Wohnbaugrundstiicke des Plangebiets die Flurstlicke in
Grolke sowie Bezeichnung und somit die Katastergrundlage geandert.

Damit weiterhin nach Erreichen der Rechtskraft dieser 1. Anderung ein einheitlicher Plan fiir das
Gebiet vorliegt und kein ,Flickenteppich® der entstandenen Anderungen tiber den Ursprungsbe-
bauungsplan gelegt wird, werden die erforderlichen Anpassungen des Planinhaltes in das Ge-
samtplanwerk integriert. Das bedeutet jedoch auch, dass einige Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes, hier sind in erster Linie die artenschutzfachlichen CEF-Maf3nah-
men zu nennen, bereits umgesetzt wurden und somit in dem Sinne als ,bestandssichernd” zu
betrachten sind. Im Falle der CEF-Maf3nahmen der Ursprungsplanung wurden diese in der hier
vorliegenden 1. Anderung als artenschutzfachliche Festsetzung ohne den vorgreiflichen Cha-
rakter der CEF-MalRnahme Ubernommen, damit diese auch weiterhin Gultigkeit behalten.

An der ursprunglichen stadtebaulichen Zielsetzung, im Sinne einer Ortsrandarrondierung die
Grundstucke im vorliegenden Gebiet einer stadtebaulichen Neuordnung zuzufiihren und auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sowie nach den MaRgaben des Baugesetzbuches eine
dringend bendtigte, wohnbauliche Nutzung zu ermdglichen, bleibt unverandert bestehen. Mit
der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen“ wird der Liicken-
schluss und im erweiterten Sinne eine Nachverdichtung der bestehenden Siedlungslage im Nor-
den der Stadt vollzogen, um der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Bad Konig gerecht
werden zu kdnnen.

1.2 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Kernstadt Bad Konig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundstlicke mit der amtlichen Ka-
tasterbezeichnung Gemarkung Bad Konig, Flur 2 Nr. 218/1, 705/1, 706, 707, 708/1, 709/1, 710
=716, 717/1, 719/1, 720, 721, 722/1, 723, 724, 725/1, 726/1, 727-740, 743/1, 744/1, 745-749,
431/7 sowie 570/3. Der Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches zum Bebauungsplan ,Am
Gansbrunnen®, 1. Anderung ist in nachstehender Abbildung durch eine strichlierte Umgren-
zungslinie gekennzeichnet und umfasst eine Flache von ca. 29.193 m2.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Raumlich begrenzt wird der Geltungsbereich durch:

e Wohnbebauung im Stden und Nord-Westen

e die freie Flur im Norden sowie

das Gelande der Carl-Weyprecht-Schule im Osten.
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Abbildung 1: Auszug aus der amtlichen Liegenschaftskarte mit Eintragung des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen®, 1. Anderung (Quelle: InfraPro 2022)
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1.3 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen Umfeld

Das Plangebiet war urspringlich hauptsachlich eine Wiesenflache, welche sich wie folgt in un-
terschiedliche Nutzungen untergliedern lasst: Der westliche Bereich, der als geschuitztes Biotop
ausgewiesenen Streuobstwiese, wurde als Weide genutzt. Aufgrund der Anzahl abgangiger
Obstbaume hat das Biotop auf Grundlage der Bestandsaufnahme (Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag) seinen Schutzcharakter verloren. Der Obstbaumbestand ist aufgrund seines Alters
oder nicht fachgemaRer und unregelmafiger Pflege zum grof3en Teil abgestorben. Daran an-
schlielend erfolgt die Nutzung eines Flurstiickes durch eine Bienenzucht auf einer intensiv ge-
nutzten Wirtschaftswiese. Der Ostliche Teil des Geltungsbereiches ist als intensiv genutzte
Frischwiese einzuordnen. Ein Teilgrundstlck wird durch einen Holzschuppen, sowie durch Holz-
ablagerungen gepréagt. Diese intensiv genutzten Flachen werden durch vollstdndig versiegelte
Verkehrsflachen umgeben, welche als notwendige Erschlielungsflachen auch Teil des Gel-
tungsbereiches sind. Die stidwestexponierte Flache weist eine geneigte Topographie auf. Diese
topographische Neigung fallt von 246 m . NN im Nordosten auf 232 m 4. NN im Stdwesten
des Pangebietes. Der Ubergang der Wiesengrundstiicke zu den StraRenverkehrsflachen ist teil-
weise durch Béschungen gepragt.

Landwirtschaftliche Flache
2

4

rte Gesamtschule

Abbildung 2 Luftbildauszug und Eintrag Geltungsbereich
Quelle: Bilder © 2018 Google,Kartendaten © 2018 GeoBasis-DE/BKG (© 2009),
Google Bearbeitung: InfraPro

Das Umfeld des Geltungsbereiches ist durch Baugebiete im Norden, Siiden und Westen ge-
pragt, welche hauptsachlich durch Einzelhauser bebaut sind, deren Freiflachen Gberwiegend

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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gartnerisch angelegt sind und einen ziergartenartigen Grinflachencharakter aufweisen. Die
Dachlandschaft wird durch Sattel- oder Walmdacher und vereinzelt durch Gauben gepragt. Im
norddstlichen Abschnitt des Geltungsbereiches zweigen zwei, teilweise befestige Bewirtschaf-
tungsweg ab, welche in die freie Landschaft bzw. in die angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen Uberleiten. Im Osten des Geltungsbereiches grenzt das Grundstiick der Carl-Weyprecht-
Schule an, mit einer reich strukturierten Gebaudekubatur mit Flachdach, sowie einer in das na-
turliche Gelande integrierten Sporthalle und weiteren Sportanlagen, wie Laufbahn, Sprunggrube
und Kleinspielfeld, im Freibereich des Grundstiickes. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht,
dass das Plangebiet von fast allen Seiten bereits vollstandig von Bebauung umgeben ist und
demnach die geplante Bebauung ein Lickenschluss des Siedlungsbereiches darstellt.

2 Erforderlichkeit der Anderung - bauleitplanerische Umsetzung

Nachfolgend sind die maRgeblichen Anderungen und Anpassungen des Festsetzungsgehaltes
erlautert, unterschieden zwischen den Anderungen im Planteil und dem Texiteil des Bebau-
ungsplanes.

In der Planzeichnung haben sich folgende maRgeblichen Anderungen ergeben:

Gliederung der Bodenordnung:

Abbildung 3a + b: Beispiel der erfolgten Bodenordnung im Zuge der 1. Anderung )
links: Ursprungsbebauungsplan rechts: Plan der 1. Anderung,
»~Am Gansbrunnen® (Stand 03/2021), Darstellung der einzelnen Baugrundstiicke

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Erweiterung der festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflache — Vorsehen eines Geh-
weges:
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Abbildung 4: Auszug aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Am Gansbrunnen” (Stand:03/2021), StralRenverkehrsfla-
che ohne Gehweg, mit damals noch vorgesehener offentlicher Grundflache auf mittlerer Hohe
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Abbildung 5: Auszug aus der 1. Anderung ,Am Géansbrunnen®, breitere StraRenverkehrsflache inklusive Gehweg,
vorgesehene offentlicher Grundflache auf mittlerer Hohe weggefallen

Anderungen im Textteil

Teil A, Ziffer 2.3 Klarstellung der Bezugshdhe als untere Bezugsebene fir die festgesetz-

ten Hoéhen

Teil B, Ziffer 5 Aufnahme einer Zisternensatzung gemal §§ 5 und 51 HGO sowie § 37
Abs. 4 HWG

Ziel der Satzung ist es, durch die Errichtung von Retentionszisternen auf
den privaten Grundstlicken das anfallende, nicht behandlungsbedurftige
Niederschlagswassers einerseits zu nutzen und andererseits gedrossel-
ten an die oértliche Kanalisation abzugeben. So sollen die Abwasseranla-
gen entlastet und zum anderen der Wasserhaushalt geschont werden.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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3 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

31 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Siidhessen

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Veroffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.

Vorranggebiet fir
" Landwirtschaft \

101
x A TR WG TN

Abbildung 6: Auzz)ug aus dem gliltigen Regionalplan Stidhessen (Teilkarte 3) (Quelle: Regierungsprasidium Darm-
stadt

Das Plangebiet ist im glltigen RPS integraler Bestandteil eines ,Vorranggebietes fur die

Landwirtschaft”. Grundséatzlich widerspricht die Inanspruchnahme von ,Vorranggebieten fir die

Landwirtschaft“ durch Baugebiete den Zielen der Regionalplanung. Gemal Z10.1-10 hat die

landwirtschaftliche Bodennutzung in einem ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft Vorrang vor an-

deren Nutzungsanspruchen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan - Stadt Bad Konig - Beschlussda-
tum: Oktober 1996, stellt einen Grofteil der Flache bereits als Wohnbauflache in Planung dar.
Nach § 5 Abs. 1 S. 1 BauGB stellt der Flachennutzungsplan die aus der beabsichtigen stadte-
baulichen Entwicklung ergebenden Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der
Gemeinde in den Grundzigen dar. Deshalb ist davon auszugehen, dass der Regionalplan Sid-
hessen in diesem Bereich eine unzutreffende Nutzungsausweisung beinhaltet und an die ge-
plante Nutzung im Zuge der Fortschreibung ,im Gegenstrom*“ angepasst werden sollte.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Die Begrundung zu Ziel 10.1 des RPS unterstreicht diese These. Danach ist die Grundlage der
Festlegung der ,Vorranggebiete fir Landwirtschaft” der Landwirtschaftliche Fachplan Stdhes-
sen 2004. Gemal Ergebniskarte der Fortschreibung des Landwirtschaftlichen Fachplans Sid-
hessen aus dem Jahr 2011, hat allerdings lediglich ein kleiner Streifen innerhalb des
Plangebietes die hochste Bedeutung als Feldflurfunktion. Dieser Bereich ist zwar Bestandteil
des Geltungsbereiches, hier wurde jedoch durch den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
festgestellt, dass die angezeigte Streuobstwiese ihren Schutzstatus mittlerweile verloren hat.
Der restliche Bereich des Geltungsbereiches ist keiner Feldflurfunktion zugeordnet.

3.2 Umsetzung der Dichtevorhaben des Regionalplanes Siidhessen

GemalR den Zielsetzungen des Regionalplan Stidhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Fir die Stadt Bad Konig gilt gemaf Abbildung 3 des RPS (S. 15) die Einordnung
in den ,landlichen Siedlungstyp®. Hierfur sind 25 — 40 Wohneinheiten je ha nachzuweisen.
Nach Z3.4.1-9 dirfen die unteren Werte nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnah-
men sind begrundet in direkter Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigen-
art eines Ortsteils oder durch Vorliegen topografischer, dkologischer oder klimatologischer
Besonderheiten. Der obere Wert darf nicht tGberschritten werden.

Als Bemessungsgrundlage ist die Bruttowohnbaulandflache heranzuziehen, also die Baugrund-
stlcke einschlie3lich der Verkehrsflachen, welche zur internen ErschlieBung des Gebietes neu
herzustellen sind. Dies entspricht folgender Gesamtflache:

Wohnbauflache (WA 1 bis WA 5): 19.425 m?
offentliche StraRenverkehrsflache (interne GebietserschlieBung): 3.991 m?
Bruttowohnbauflache: 23.416 m?

= 2,34 ha (gerundet)

Nach den Dichtevorgaben des RPS waren somit mindestens 59 und héchstens 94 Wohnein-
heiten (WE) innerhalb des geplanten Wohngebietes zulassig und nachzuweisen.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C
488/12.N) zu den Dichtewerten des Regionalplanes (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpas-
sung im Bebauungsplan selbst durch entsprechende Festsetzungen nachzuweisen.

Die im Plangebiet realisierbaren Wohneinheiten kdnnen aufgrund der per se mangelnden Be-
stimmtheit der Angebotsplanung noch nicht abschlieRend beziffert werden, aufgrund des vorab
erarbeiteten Stadtebaulichen Konzeptes sowie der daraus getroffenen Festsetzungen zu Art
und Mal} der baulichen Nutzung kann jedoch eine grobe Abschatzung erfolgen.

Fir das Allgemeine Wohngebiet sind in den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 3 Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt. Das Konzept stellt fur diese Bereiche derzeit 27 Grundsticke mit
Einzelhdusern dar. Aufgrund der Grélde der Grundstiicke ist es mdglich nahezu jedes Grund-

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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stiick zu teilen, weshalb alternativ mit ca. 27 Doppelhdusern bzw. 54 Doppelhaushélften ge-
rechnet werden kann. Aufgrund der Umgebungsbebauung wird allerdings davon ausgegangen,
dass die Grundstlcke mit einem freistehenden Wohnhaus bebaut werden.

Fir die Bereiche WA 4 und WA 5 sind neben Einzel- und Doppelhausbebauung auch Haus-
gruppen in der offenen Bauweise zulassig. Hier wird mit 11 Grundsticken fir eine Einzelhaus-
bebauung und 22 Grundstlicken bei Doppelhdusern gerechnet. Werden Hausgruppen gebaut,
so sind diese jeweils bis 50 m Lange zulassig (offene Bauweise). Dies bedeutet fur den Bereich
des WA 4 mit dem sudlichen Teilbereich des WA 5, der ansonsten fur 6 Einzelhausgrundstuicke
oder 12 Doppelhaushélften Platz bietet, dass zwei Hausgruppen a 50 m mdglich sind. In dem
verbleibenden Bereich des WA 5 waren auf einer Lange von lUber 106 m zwei weitere Haus-
gruppen a 50 m realisierbar. Unter Annahme einer durchschnittlichen Reihenhausbreite von 6
m ergeben sich somit 32 Reihenhausgrundstiicke.

Die ErschlieBung der zukunftigen Wohnbaugrundsticke wird Uber die bestehenden Straf3en
~,Am Gickelsgraben“ und ,Berggartenstra’e“ sowie ber die beschriebenen internen Erschlie-
Rungsstralien erfolgen

Der Dichtewert fir die insgesamten 38 Wohnbaugrundstiicke lage unter einer Minimalbetrach-
tung, d.h. ausschlieBlich Einzelhausbebauung und nur eine Wohneinheit in allen Gebieten, bei
ca. 16 Wohneinheiten pro ha, was die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten deutlich unter-
schreiten wurde. Aufgrund der groRen Grundstlcke in der direkten Umgebung sowie der Struk-
turen der Umgebungsbebauung ware eine solche Unterschreitung dennoch als gerechtfertigt
angesehen.

Bei einer Maximalbetrachtung, d.h. die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 3 werden mit Doppelhdu-
sern, WA 4 und WA 5 nur mit Hausgruppen bebaut sowie zwei Wohneinheiten pro Haus, ergabe
sich folgende Dichte:

54 Doppelhausgrundstiicke = 54 *2 WE = 108 WE
32 Reihenhausgrundstiicke: 32 * 2 WE = 64 WE
172 WE / 2,34 ha = 74 WE/ha

Der errechnete maximal mégliche Dichtewert fir das Plangebiet von 74 Wohneinheiten pro ha
liegt somit oberhalb der Dichtevorgaben.

Als Ergebnis der aufgezeigten Ermittlung der minimalen und maximalen Dichtewerte flir das
Plangebiet ist festzuhalten, dass beide Darstellungen als Worst Case anzusehen sind. Insbe-
sondere die Darstellung der Ermittlung der maximalen Werte erscheint unter Betrachtung der
umgebenden Bebauungsformen unrealistisch und entspricht nicht den bisherigen Nachfragen
nach Bauland (sowohl insgesamt in Bad Konig als auch bezogen auf das Plangebiet).

Viel realistischer erscheint eine Mischkalkulation, welche dennoch zum Wohle einer hohen
Verdichtung ausgelegt wird:
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Bereich WA 1, WA 2 und WA 3

Errechnet man einen Mittelwert der stadtebaulichen Dichte fir die 27 Wohnbaugrundstiicke in
diesem Bereich, mit einer ausgeglichenen Durchmischung von Einzel- und Doppelhausgrund-
stiicken (14 Einzelhauser, 13 Doppelhauser bzw. 26 Doppelhaushalften), unter der Annahme
der Errichtung von zwei Wohneinheiten in jedem Einzelhaus aber nur in jeder zweiten Doppel-
haushalfte, ergeben sich fir den Bereich

Einzelhduser: 14 * 2 WE = 28 WE
Doppelhausgrundstucke: 13 * 1 WE + 13 * 2 WE= 39 WE
67 Wohneinheiten.

Bereich WA 4 und WA 5:

Errechnet man einen Mittelwert der stadtebaulichen Dichte fur die 11 Wohnbaugrundstucke in
diesem Bereich, mit einer ausgeglichenen Durchmischung von Einzel- und Doppelhausgrund-
stlicken sowie Hausgruppen (eine Hausgruppe tber 50 m (entspricht 8 Reihenhausern je 6 m
Breite), 4 Einzelhduser und 4 Doppelhduser bzw. 8 Doppelhaushalften), unter der Annahme der
Errichtung von zwei Wohneinheiten in jedem Einzelhaus, in den Doppelhaushalften und Rei-
henhauser aufgrund der etwas kleineren Grundstiicksgréfen in WA 4 und WA 5 gegeniiber WA
1- 3 nur jeweils mit einer Wohneinheit ergeben sich fur den Bereich

Einzelhduser: 4 * 2 WE = 8 WE
Doppelhausgrundstticke: 8 *1 WE= 8 WE
Hausgruppe: 8 * 1 WE = 8 WE

24 Wohneinheiten.

Fazit:

Die vorherigen Rechenbeispiele zeigen eindeutig auf, dass der konkrete Dichtewert nicht ermit-
telt werden kann, da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Angebotsbebau-
ungsplan und keinen Vorhaben- und ErschlieBungsplan i. S. d. § 12 BauGB handelt, aus dem
die zu realisierenden Wohneinheiten daraus hervorgehen wiirden. Somit sind im vorliegenden
Fall lediglich eine grobe Annaherung bzw. eine realistische Abschatzung madglich. Als realis-
tisch, wenn auch im Sinne einer erhdhten Verdichtung gedacht, erscheint die aufgezeigte Misch-
kalkulation, aus der sich 91 Wohneinheiten (= ein Dichtewert von ca. 38 WE/ha) flir das
Bebauungsplangebiet ergeben. Da der Regionalplan eine Dichte flir das Gebiet von 59 bis 94
Wohneinheiten (= 25 -40 WE/ha) vorgibt, wird der als realistisch ermittelte Dichtewert als im
Sinne der Regionalplanung betrachtet.
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3.3 Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Konig (rechtskraftig seit Oktober
1996) stellt die Flache des Plangebietes grofitenteils als Wohnbauflache (Planung) dar. Ledig-
lich zwei Flursticke im Osten des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes wer-
den als ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule” dargestellt sowie
funf Grundstucke im Norden des Geltungsbereichs als Flachen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

Lk e = __

Abbildung 7: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Konig

Unverandertes Ziel des Ursprungsbebauungsplanes ,Am Gansbrunnen® ist es, die Entwicklung
eines Wohngebietes am Standort zu schaffen. Im Hinblick darauf wéare im Sinne des § 8 Abs. 2
BauGB die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes in einem geringen Be-
reich im Osten an den Bebauungsplan anzupassen. Der ansonsten Uberwiegende Teil ist als
Wohnbauflache dargestellt, sodass dem Entwicklungsgebot entsprochen wird.

Aufgrund der Geringfugigkeit der Abweichung und mehr noch, dass im vorangegangenen Bau-
leitplanverfahren nach §13b BauGB eine Anpassung des Bebauungsplanes an den Flachen-
nutzungsplan nicht zwingend erforderlich wurde, da der FNP gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Nachgang auf dem Weg der Berichtigung angepasst werden kann (wovon im vorliegenden
Fall bedarfsweise Gebrauch gemacht wird), entspricht auch die vorliegende Planung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen“ den Flachendarstellungen des FNP Bad Ko-
nigs.
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3.4 Aufstellungsverfahren

3.4.1 Verfahrenswahl

Die vorliegende Bauleitplanung zum Bebauungsplan ,Am Gansbrunnen®, 1. Anderung wird im
vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefuhrt. Die erforderlichen Anwendungsvo-
raussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB werden erfillt und ein Eingriffstatbestand liegt
nicht vor. Daher kann von der Erarbeitung eines gesonderten Umweltberichts abgesehen wer-
den.

Da es sich um eine Anderung eines qualifizierten Bebauungsplanes handelt, die die Grundziige
der Planung im Wesentlichen nicht verandert und Uberdies die Darstellungen des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplanes der Planungsabsicht nicht widersprechen, wird von der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit als auch der Trager éffentlicher Belange im Sinne der §§ 3
und 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) abgesehen und eine Beteiligung im Sinne des § 13 Abs.2
BauGB durchgefuhrt.

3.4.2 Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen®, 1. Anderung wurden, nach
den MaRgaben des Baugesetzbuchs, die nachstehenden Verfahrensschritte geman erfolgter
Beschlussfassungen durch die Stadtverordnetenversammlung durchgefuhrt:

. .2022 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung nach § 2 Abs. 1 BauGB Uber
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen®, 1. Anderung nach
§ 13 BauGB.

. .2022 Billigung und Beschlussfassung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen®, 1.

Anderung, als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der
betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4

Abs. 2 BauGB.
. .2022: Ortsubliche Bekanntmachung der o. g. Beschlussfassungen.
__.__.2022 bis einschlieBlich __.__.2022: Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Of-

fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m § 13 BauGB.

__.__.2022: Anschreiben im Rahmen der formlichen Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs.
2 BauGB; die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden schriftlich von
der Planungsabsicht unterrichtet und mit Fristsetzung bis __._ .2022 zur Stel-
lungnahme aufgefordert.

. .2022: Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Betei-
ligung nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB eingegangenen Anre-
gungen sowie Beschluss des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen®, 1.
Anderung als Satzung gemaR § 10 BauGB.
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3.4.3 Darstellung abwdgungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung uber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berlUhrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange flr die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise flr die Zurlckstellung des anderen Belangs entscheidet (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Die Anpassungen des Planinhalts werden im Laufe des Planverfahrens sukzessive erganzt.

4 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen
4.1 ErschlieBungsanlagen

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der nérdlich liegenden offentlichen Stral3en-
verkehrsflache ,Am Gickelsgraben“ sowie der sudlich liegenden o6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache ,Berggartenstral’e®. Fur die interne ErschlieBung erfolgt die Neuanlage von weiteren
ErschlieBungsstraen innerhalb des Plangebietes in einer Gesamtbreite von 6,50 m fir die bzw.
im Bereich der Stichstralen von 4,50 m. Eine konkrete Ausfihrungsplanung obliegt der Fach-
planung im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes.

4.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung soll durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz in der
Stralle ,Am Gickelsgraben® oder der ,Berggartenstralle” erfolgen.

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MaRgaben des Hessischen Wassergesetzes (§ 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stlicke einer Verwertung zuzuflhren, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Die Erkenntnisse aus der Bodenuntersuchung (Baugrund besteht aus unterschiedlich stark or-
ganischen Schluffen und Uberwiegend aus Tonen) belegen eine mangelnde Versickerungsfa-
higkeit des Untergrundes im Plangebiet. Demnach ist eine Versickerung innerhalb des
Plangeltungsbereiches kaum moglich.
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Wasserversorgung:

Um eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes zu erstellen, missen zunachst die er-
warteten Einwohnerzahlen sowie die Anzahl der Beschéaftigten berechnet werden. Hierzu wer-
den folgende Annahmen getroffen:

Wohngebiete: 38 Wohneinheiten '/ ha,
2,05 Einwohner / Wohneinheit ?
WA Gebiet: 19.425 m?
Einwohner: =1,94 ha * 38 WE/ha = 73,7 WE * 2,05 E/WE = 151 Einwohner

Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann 2 berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 120 |

Mittlerer Tagesbedarf (Qd): 151 E* 120 /Ed = 18.1201 = 18,12 m®
Jahresbedarf: 18,12 m* * 365d = 6.613 m?®
Tagesspitzenbedarf (Qd max): Spitzenfaktor fd = 2,05

18,12 m®* 2,05 =37,15 m?

Der Mehrbedarf an Trinkwasser kann Uber das bestehende Netz gedeckt werden, sodass die
Wasserversorgung flr das Gebiet sichergestellt ist.

Loschwasserbereitstellung

Zur Sicherstellung des Grundschutzes ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 unter Berucksichti-
gung der festgesetzten baulichen Nutzung und bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung fur ein
Wohngebiet eine L6schwassermenge von 48 m3/h bereit zu stellen. Die erforderliche L6schwas-
sermenge kann Uber das 6ffentliche Trinkwasserersorgungsnetz sichergestellt werden.

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen missen vorhanden sein, hier ist auf die Vorgaben der DIN 14090 - Flachen fiir die Feu-
erwehr zu achten.

Entwasserung / Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch einen Anschluss an den vorhandenen Leitungsbe-
stand. Nach derzeitigem Planungsstand kann das Plangebiet weitgehend im Trennsystem ent-
wassert werden, lediglich die im Norden geplanten Grundstiicke miissen an das Ortlich
vorhandene Mischsystem angeschlossen werden.

" Dichtewerte nach Regionalplan Siidhessen: 25WE — 40WE pro ha in verstadterter Besiedlung und ihrer
Umgebung.

2 Durchschnittswert Privathaushalte in Hessen 2012, Quelle: Hessisches statistisches Landesamt.

3 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden: Vieweg.
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Ein ungedrosselter Anschluss an die (Regenwasser-)kanalisation ist nicht mdglich, weil diese
dann mit einem Starkregenereignis Uberfordert ware. Mit einer Retentionszisterne kann man
den Spitzenabfluss reduzieren.

Fir diese angedachte Reduzierung sowie einen nachhaltigen, umweltschonenden Umgang mit
anfallendem Niederschlagswasser ist in der vorliegenden Planung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Am Gansbrunnen® nun der Einsatz von Retentionszisternen als bauordnungsrecht-
liche Vorschrift im Rahmen der Zisternensatzung (s. Textteil zum Bebauungsplan, Abschnitt B)
festgeschrieben worden. Pro Wohnbaugrundstlck ist eine Retentionszisterne nach den Herstel-
lungsvorschriften der oben erwahnten Zisternensatzung einzubauen. Maldgeblich ist bei der
Herstellung der maximale Drosselwert von 0,4 /s flr die Zisterne.

Energieversorqung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Telekommunikationsleitungen erfolgt durch
Erweiterung des Leitungsbestandes. Mit dem geplanten Neubau der inneren ErschlieRungsstra-
Ren im Plangebiet wird auch die Erweiterung des vorhandenen Netzes der Stadtbeleuchtung
erforderlich.

4.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die vorhandenen,
offentlichen Strallenverkehrsflachen ,Berggartenstrale” und ,Am Gickelsgraben® problemlos
moglich. Uber vorhandene GemeindestraRen in der bebauten Ortslage der Stadt Bad Konig ist
das Plangebiet auf kurzen Wegen auch an die Bundesstralle B 45 und somit an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz angebunden.

Im Nordosten des Plangeltungsbereiches verlauft der land- und forstwirtschaftliche Weg
,Worther Stral3e” (Holzabfuhr/Befahrung mit land- und forstwirtschaftlichen Maschinen), welcher
in seinem weiteren Verlauf Uberwiegend Waldflachen des Stadtwaldes Bad Konig, aber auch
Privatwald erschlief3t. Der land- und forstwirtschaftliche Weg mindet auf die ,Berggartenstralie®,
welche sich mit einem Teilstlick innerhalb des Geltungsbereiches befindet. Es ist daher mit land-
und forstwirtschaftlichem Verkehr (u.a. Holzabfuhr) in diesem Bereich zu rechnen.
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Des Weiteren ist die Stadt Bad Kdnig aufgrund des westlich gelegenen Bahnhofes gut an den
schienenbezogenen Personennahverkehr angebunden und hat somit eine gute Erreichbarkeit
der angrenzenden Stadte und Gemeinden.

B45
Ri. Hochst

Anbindung des
Plangebietes an
die B45

Abbildung 8: Verkehrliche Anbindung des Plangebietes
Eigene Darstellung auf Grundlage eines Luftbildauszuges (Quelle: Bilder © 2018
Google,Kartendaten © 2018 GeoBasis-DE/BKG (©2009),Google)

4.2 Umweltschiitzende Belange

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung Uberlagert kein Natur- oder Landschafts-
schutzgebiet.

4.2.1 Umweltpriifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur fiur bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. geandert werden.
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Da die Anderung des Bebauungsplanes nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die Um-
weltprifung, die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Fur die Bebauungspléane der Innen-
entwicklung bestimmt § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gelten. Nach dieser Bestimmung ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Diese gesetzliche Fiktion fuhrt dazu, dass die mit der Abarbeitung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbundene Ausgleichsverpflichtung bei Bebauungs-
planen der Innenentwicklung entfallt. Gleiches gilt fir Bebauungsplane, die im Verfahren nach
§ 13b BauGB aufgestellt werden.

Die Belange des Umweltschutzes sind dennoch weiterhin allgemein zu beriicksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und wurden entsprechend im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag im
Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes (weiterhin verfugbar als Anlage zur vorliegenden Be-
bauungsplananderung) abgearbeitet. In diesem Sinne entbindet § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, auf
den sich der § 13b BauGB bezieht, zwar von der Ausgleichsverpflichtung, nicht jedoch von der
Vermeidungs- und Minimierungspflicht. Entsprechende Festsetzungen wurden getroffen.

Die Bestandssituation ergibt sich aus den Erlauterungen im Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag, sowie aus der dazu beigefligten Bestandskarte (s. Anlagen).

4.2.2 Artenschutz

Zu berucksichtigen ist zunachst, dass auch im Zuge des beschleunigten Verfahrens der Belan-
gekatalog des § 1 Absatz 6 BauGB und damit die Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer
7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und im Sinne des § 1 Absatz 7 BauGB gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen sind. Entbehrlich ist lediglich die Erstellung eines férmili-
chen Umweltberichts.

Die Plangeberin hat im Zusammenhang mit der Bauleitplanung zum Ursprungsbebauungsplane
LAm Gansbrunnen” ein artenschutzfachliches Gutachten erstellt, welches als Quelle der vorlie-
genden Begrindung gilt. Wie im Gutachten dargelegt werden konnte, wurden neben dem ei-
gentlichen Plangebiet (= Untersuchungsraum) zur Vervollstandigung auch die angrenzenden
Bereiche untersucht und in die Bewertung einbezogen. Ziel des Gutachtens war die Prifung,
ob und inwieweit die Bauleitplanung mit den Anforderungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG verein-
bar ist.

Im Rahmen zulassiger Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 15 BNatSchG ist der besondere
Artenschutz gemal § 44 BNatSchG zu beachten fir in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, fir europaische Vogelarten oder in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrte Arten (hiernach wird das BMU ermachtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Tier- und Pflanzenarten unter besonderen
Schutz zu stellen, die in ihrem Bestand gefahrdet sind oder fur die die Bundesrepublik Deutsch-
land in hohem Malfe verantwortlich ist (sog. ,Verantwortungsarten®); die Rechtsverordnung liegt
zurzeit jedoch noch nicht vor.
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In diesem Sinne sind die nur national besonders geschutzten Arten nach Mallgabe des § 44
Abs. 5 Satz 5 BNatSchG von den artenschutzrechtlichen Verboten freigestellt und werden wie
alle Ubrigen Arten grundsatzlich nur im Rahmen der Eingriffsregelung behandelt. Die Verbots-
Tatbestadnde und die Malstabe fiir die Prifung der Artenschutzbelange ergeben sich aus den
in § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverboten in Bezug auf die europaisch geschitzten
FFH-Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten wonach verboten ist

e wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stdren, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wild lebender Tiere aus der Natur zu enthnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

e wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Sofern die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird - was nach den Ergebnissen des
Artenschutzberichtes flr den Planfall gegeben ist - liegt ein Verstol3 gegen Verbot Nr. 3 nicht
vor. Im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
ist auch das Verbot Nr. 1 nicht erfullt. Die Freistellungen gelten alsdann auch fur Verbot Nr. 4
bezlglich der Standorte wild lebender Pflanzen. Ein Verbotstatbestand kann bei einer europa-
isch geschitzten FFH-Anhang IV-Art oder einer europaischen Vogelart nur erfiillt sein:

e wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmafnahmen signifikant
erhoht,

e wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmalnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

¢ wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im rdumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Wenn durch ein Vorhaben einer der oben genannten Verbotstatbestande erfiillt werden kdnnte,
darf es nur zugelassen werden, wenn die in § 45 Abs. 7 BNatSchG vorgegebenen Ausnahme-
voraussetzungen kumulativ vorliegen.

Bestandserhebung:

Eine Prufung der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Anforderungen des § 44 Abs. 1
BNatSchG erfolgte bereits fir den Ursprungsbebauungsplan auf Grundlage der vorhandenen
Habitatpotenziale, die sich aus den kartierten Bestandsstrukturen ableiten lassen. Das Plange-
biet wurde im April und Juli 2018 begangen. Weiterhin erfolgte fur die Auswertung eine Analyse
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der aktuellen und alteren Luftbilder (alle © Google). um die Nutzungsarten und Entwicklung in-
nerhalb der letzten Dekaden zu dokumentieren.

Im Zuge von Begehungen vor Ort wurden alle Gehdlze im Plangebiet und seinem funktionalen
Umfeld auf das Vorhandensein von Nestern, Spechthohlen oder natlrlichen Baumhdhlen un-
tersucht wie auch Zufallsbeobachtungen artenschutzrechtlich relevanter Arten dokumentiert
und in eine Bewertung einbezogen. Bei der Ermittlung der Wirkfaktoren sowie der daraus abzu-
leitenden potentiellen Verbotstatbestdnde wurde zugrunde gelegt, dass im westlichen und 6st-
lichen Bereich des Untersuchungsraumes eine nahezu vollstandige Flacheninanspruchnahme
erfolgen wird und die Strukturen innerhalb des mittleren Bereiches (intensiv genutzte Frisch-
wiese) erhalten werden.

Fir die tiergruppenspezifische Bewertung des Habitatpotenzials der Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie wurde fir die Fledermause angenommen, dass wegen fehlender artspezifischer
Erfassungen die Gesamtheit der potenziell zu erwartenden baumgebundenen Fledermausarten
innerhalb des Planungsgebietes vorkommt (worst-case-Szenario). Ausschliel3lich auf diesem
Weg konnte so gutachterlich gewahrleistet werden, dass die Gesamtheit der artspezifischen
Anforderungen berlcksichtigt und bewertet werden kénnen. Folglich wird von einem Vorkom-
men aller potenziell bzw. hypothetisch zu erwartenden Fledermausarten im Plangebiet ausge-
gangen.

Weitere Tiergruppen konnten aufgrund des fehlenden Habitatpotenzials und geeigneter Struk-
turen ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die europaischen Vogelarten konnten aktive Brutvorkommen nicht festgestellt
werden. Bei den gesichteten oder verhorten Vogelarten handelte es sich einzig um Nahrungs-
gaste, die das Planungsgebiet sowie die angrenzenden Bereiche zur Nahrungssuche nutzten.
Fir die Gehdlzfreibriter wurde der ortlich im Untersuchungsraum anzutreffende Baumbestand
als Habitatpotenzial identifiziert, so dass von einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszuge-
hen war. Hinweise auf eine Nutzung lagen jedoch nicht vor. Auch bei den Gehdlzhéhlenbriitern
wurden im Baumbestand westlich als auch ein Baum im &stlichen Plangebiet entsprechende
Hohlenstrukturen erkannt, woraus die Nutzung als Fortpflanzungsstatte anzunehmen war.

Wegen fehlender artspezifischer Erfassungen wurde analog zur Vorgehensweise bei den Fle-
dermausen von einem Vorkommen aller hypothetisch zu erwartenden Vogelarten (worst-case-
Szenario) ausgegangen.

Fazit des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags:

In der Bewertung stellt der Fachbeitrag fest, dass bei den Fledermausen eine potenzielle Quar-
tiernutzung im Untersuchungsgebiet sowohl im Bereich der Habitatbaume (Baumhohlen und
Spaltenquartiere) als auch im Bereich der Bestandsgebaude (Schuppen) gegeben ist. Ein kon-
kreter Nutzungsnachweis konnte weder im Bereich der Schuppen noch bei den potenziellen
Quartierbaumen verifiziert werden.

Fir die europaischen Vogelarten wurde im Ergebnis das Potenzial fir eine Quartiernutzung
innerhalb des Untersuchungsgebietes sowohl im Bereich der Habitatbdume, der unbeweideten

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Stadt Bad Koénig
Entwurf Bebauungsplan ,Am Gansbrunnen, 1. Anderung

Fassung vom: 07.02.2022 Seite 23 von 43

Freiflachen sowie im Bereich der Bestandsgebaude (Schuppen) erkannt. Ein Brutnachweis in-
nerhalb des Plangebietes konnte jedoch nicht erbracht werden.

Bedingt durch die potenzielle Habitateignung wurde fir beide Tiergruppen von einer mindestens
temporaren Nutzung ausgegangen und es wurden Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen
determiniert, um einen Konflikt mit § 44 Abs.1 Nr.1 und Nr.3 BNatSchG zu vermeiden. Ein Kon-
flikt mit § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG wurde aus gutachterlicher Sicht nicht erwartet.

Eine Betrachtungsrelevanz ergibt sich somit im Sinne des Fachbeitrages fur die Gruppe der
Fledermause und Vogel. Das impliziert, dass fur beiden Tiergruppen verbindliche Vermeidungs-
und Ausgleichsmalnahmen festzusetzen sind. Die im Artenschutzbericht explizit ausgefiihrten
Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen wurden vollstandig als verbindliche Textfestsetzung
in den Textteil des Ursprungsbebauungsplanes ,Am Gansbrunnen® Gbernommen und fur die
vorliegende 1. Anderung des Planes ebenfalls integriert, sodass die Belange des Artenschutzes
angemessen bericksichtigt werden konnten.

Végel

Ein Potenzial fur eine Quartiernutzung innerhalb des Untersuchungsgebietes ist sowohl im Be-
reich der zahlreichen Habitatbdume, der unbeweideten Freiflachen sowie im Bereich der Be-
standsgebaude (Schuppen) gegeben. Ein Brutnachweis innerhalb des Planungsgebietes
konnte an den beiden Untersuchungstagen, mit Ausnahme des Rauchschwalbennestes aus
dem Vorjahr, nicht erbracht werden.

Potenziell ist eine Nutzung des Baumbestandes als Brutgehdlz fur die Vogelgilde der Gehdlz-
freibriter moéglich. Ein sicherer Nutzungsnachweis ist allerdings nicht verifizierbar. Die potenzi-
elle Habitateignung bedingt jedoch verbindliche MaRnahmen.

Far die Vogelgilde der Gehdlzhdhlenbriter ist festzuhalten, dass die Vielzahl und den gesamten
Baumbestand umfassende Vorliegen von naturlichen Nistmdglichkeiten bedingt, dass von einer
umfassenden Nutzung des Eingriffsbereiches bzw. der vorliegenden Strukturen auszugehen ist.

Bodenbrter sind auf der Griinlandflache zu erwarten. Die extensive Nutzung des Baugrundstu-
ckes bedingt, dass von einer potenziellen Nutzung des Gebietes auszugehen ist.

Flederméuse:

Ein Potenzial fir eine Quartiernutzung innerhalb des Untersuchungsgebietes ist sowohl im Be-
reich der zahlreichen Habitatbdume (Baumhohlen und Spaltenquartiere) sowie im Bereich der
Bestandsgebaude (Schuppen) gegeben. Ein konkreter Nutzungsnachweis der Gebaude (z. B.
durch Kotspuren) konnte aufgrund der vorliegenden Bodenstruktur nicht erbracht werden und
auch bei den potenziellen Quartierbaumen liel sich kein gesicherter Nutzungsnachweis verifi-
zieren. Allerdings bedingt die potenzielle Habitateignung, dass von einer temporaren Nutzung
auszugehen ist. Daher wurden verbindliche Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen deter-
miniert. Eine dauerhafte Stdrung ist hingegen nicht anzunehmen.
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Fledermause gelten allgemein als wenig stérungsanfallig. Was verbleibt ist eine potenzielle
Stérung wahrend der Bauphase. Diese ist zeitlich begrenzt, so dass kein Konflikt mit den gel-
tenden Gesetzen zu erwarten ist.

Baumbezogene Fledermausarten:

Fir diese Artengruppe wurde eine mogliche Betroffenheit festgestellt. Nutzbare Quartierstruk-
turen sind innerhalb des Geltungsbereiches fur einen Teil der baumhohlenbezogenen Arten
vorhanden. Da die Rodung der Habitatbdume vorgesehen ist, muss von einer Beeintrachtigung
samtlicher potenzieller Quartierstandorte ausgegangen werden.

DarlUber hinaus kann eine Rodung potenzieller Quartierstrukturen zum Tod immobiler Fleder-
mause fuhren. Daher wird die Rodung auf eine Zeit au3erhalb der Setzzeiten und zudem vor
dem Aufsuchen der Winterquartiere durchzufihren, um Verbotstatbestande bei baumgebun-
denen Fledermausarten zu vermeiden.

Gebédudebezogene Fledermausarten:

Nutzbare Quartierstrukturen sind in bzw. an den drei Schuppen fur einen Teil der gebaudebe-
zogenen Arten vorhanden. Da der vollstandige Abriss der Schuppen zunachst nicht vorgesehen
ist, kann von einer Beeintrachtigung samtlicher potenzieller Quartierstandorte zunachst einmal
nicht ausgegangen werden. Vielmehr wurde zwischenzeitlich seitens der Plangeberin eruiert,
ob und inwieweit im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes das Anbringen von Fleder-
mausquartieren im Bereich der Schuppen zu einem Ausgleich und Ersatz der verloren gegan-
genen Quartiere beitragen kann.

Hierbei gilt jedoch zu berlcksichtigen, dass keiner der bestehenden Schuppen einen Frost-
schutz im Winter bieten kann. Einer Nutzung der Gebaude als Winterquartier ist daher nicht zu
erwarten.

Um zu verhindern, dass sich bei einem spateren zulassigen Abriss der Schuppen noch Fleder-
mause in Ihren Tagesquartieren oder potenziellen Wochenstuben befinden, wird der Zeitraum
des Abrisses auf die Zeit der Winterruhe der Tiere festgesetzt. Weiterhin ist die erforderliche
Rodung der Gehdélze, im Hinblick auf die baumbezogenen Fledermausarten, auf den Zeitraum
des Monats Oktober beschrankt.

Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalt des (Ursprungs-)Bebauungsplanes:

- Festsetzung von Ersatzquartieren fur Fledermause:
Zum vorgezogenen Ausgleich des Verlustes potenziell genutzter Quartierstrukturen und um
die 6kologische Funktion der betroffenen Baumhohlen bzw. Spaltenquartiere im raumlichen
Zusammenhang zu gewahrleisten, wurde der Nachweis von insgesamt 3 Fledermauskasten
im Plangebiet festgesetzt. Es wurde bestimmt, dass die Ersatzquartiere vor dem Fallen des
ersten potenziellen Quartierbaumes angebracht werden missen.
Ferner wurde der Nachweis eines Fledermauskastens in einem Gebaude festgesetzt.

- Festsetzung der zeitlichen Begrenzung von Abbrucharbeiten:
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Zum Fledermausschutz wurde festgesetzt, dass die Niederlegung von Gebauden oder Ge-
baudeteilen nur auRerhalb der Setzzeiten und vor dem Aufsuchen der Winterquartiere in der
Zeit vom 15.11. eines Jahres bis zum 15.03. des Folgejahres zulassig ist. Vor Beginn der
Abbrucharbeiten oder Gebaudesanierung missen potenzielle Strukturen durch eine fachlich
qualifizierte Person auf Fledermause hin Uberpruft werden. Sollten Fledermause angetroffen
werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere vorzunehmen.

- Festsetzung zur Schaffung von Ersatzquartieren:
Im Falle der erforderlichen Zerstérung von Quartieren wurde festgesetzt, dass vor Ergreifen
der Malinahme zum vorgezogenen Ausgleich des Quartierverlustes Fledermauskasten als
Ersatzquartier nachzuweisen sind.

- Festsetzung zur Begrenzung der Baufeldfreimachung:

Es wurde textlich festgesetzt, dass die Durchflihrung von Erdarbeiten und die Baustellenvor-
bereitung auRerhalb der Brutzeit — also zwischen 01.10. eines Jahres und dem 28.02. des
Folgejahres erfolgen muss, um ein moégliches Gelege von Boden- und Nischenbritern zu
umgehen. Als Ausnahme wurde bestimmt, dass, sofern die zeitlichen Vorgaben der Bau-
zeitenbeschrankung nicht einzuhalten sind, eine Baufeldkontrolle durch eine fachlich qualifi-
zierte Person (6kologische Baubegleitung) zwingend durchzuflhren ist. Im Zuge dessen
muss das beanspruchte Gelédnde unmittelbar vor Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn
der Erdarbeiten auf vorhandene Bodennester oder Nester in angrenzenden Hecken und
Strauchern abgesucht werden. Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde, sind die
Brut und das Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten und die Baustelleneinrichtung bzw. der
Baubeginn bis nach dem Ausfliegen der Jungvogel zu verschieben.

- Festsetzung zur Schaffung kinstlicher Nisthilfen:
Es wurde festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes ein Ersatzquartier durch Nachweis
von 2 Stuck Rauchschwalbennester zu erbringen ist. Ferner wurde das Anbringen kiinstlicher
Nisthilfen an bestehenden oder zu errichtenden Strukturen empfohlen.

Im Nachgang der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen“ wurde ein Um-
setzungsnachweis (s. Anlage) der festgesetzten vorbereitenden Artenschutzmaflinahmen im
Frahjahr 2021 angefertigt. Der Umsetzungsnachweis enthalt eine dokumentierte Kontrolle der
Baumhdhlen und Gebaude sowie eine Verortung der anzubringenden Fledermauskasten. Letzt-
lich lie® sich anhand der Baufeldkontrolle begriindet festhalten, dass der vorgesehenen Baum-
rodungen sowie der Baustellentatigkeiten keine artenschutzfachlichen oder -rechtlichen
Belange widersprachen.
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4.2.3 Bodenschutz

Gemal dem fir das Plangebiet vorliegenden Bodengutachten* ist fiir die geplante Baumaf-
nahme ein geringer Schwierigkeitsgrad im Hinblick auf den Baugrund anzunehmen. Der
Oberboden ist stark durchwurzelt, darunter findet sich toniger Schluff mit wechselndem San-
danteil (,Hanglehm®). In Tiefen ab ca. 60 — 90 cm unter Gelandeoberflache folgt zu schluffigem
Sand verwitterter Buntsandsteinfels, mit teils Geréllen groRerer Durchmesser und/oder verwit-
tertem Fels (,Felsersatz®).

RKS RKS 4
237,50 244 501
NN +237.01m 5
3 i x NN+ 24405 m
237,00 Oberboden, 244.00 Oberboden,
0,35 durchwurzelt, Grasnarbe, 035 durchwurzelt Grasnarbe,
) braun - b B
236501)  Statenplanum 0.60 Schluff, schwach tonig, 24350  StraBenplanum SrshL\ISﬁ. sandig,
sandig, 0.60 weich bis steif, braun,
236,004 weich bis steif, rotbraun i) \ritlich grau
235,50 c
. 242,504 Fels, verwittert {Schluff,
stark sandig),
235,00+ mit steinigen
242,00 Einschliissen, steif bis
halbfest, rot
234,504 Fels, verwittert (Sand, 241 504
schluffig). 240
534 00+ UK Kanal mit schiuffig tonigen UK Kanal 7 3,00 =
. Zwischenlagen und 241,004 06062018 Fels, verwittert (Sand,
steinigen Einschlissen, Schichtenwasser schwach schluffig)
233,50 mitteldicht bis dicht, rot 24050 360 nass, mitteldicht, rot
233,00 240,004 Fels, verwittert {Sand,
stark schiuffig, schwach
steinig),
232501 239,504 mitteldicht bis dicht, rot
500 sra B 025 5.00
232,00~ NN+23201m 239,00-- 5,00 NN +239.05 m
HéhenmaRstab 1:50 Hahenmaltstab 1°50

Abbildung 9a + b: Zeichnerische Darstellung von Bohrprofilen nach DIN 4023, RKS 1 und RKS 4. (Quelle:
~Geotechnischer Bericht / Erkundung des Baugrundes®, AninA 2018, Anlagen 3.2 und
3.5).

Es wurde kein freier Grundwasserspiegel festgestellt, jedoch bei den Sondierbohrungen RKS 1
und 4 in unterschiedlichen Tiefen Schichtenwasser. Nach Bestimmung der Durchlassigkeitsbe-
iwerte (k-Wert) und gemal® dem DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” eignet sich der vorliegende
Boden nicht bzw. nur bedingt fir die Versickerung von Niederschlagswasser. Es wird daher
empfohlen, Dach- und Oberflichenwasser in Zisternen zu sammeln, z.B. zur Gartenbewasse-
rung. Uberschiissiges Wasser ist einer dauerhaft funktionierenden Vorflut (z.B. Kanalisation)
zuzufuhren.

4 AninA (Dipl.-Ing. G. Stirmlinger) (2018), Hessische Landgesellschaft mbH; Stadt Bad Konig, Erschlie-
Rungsgebiet ,Am Gansbrunnen®. Geotechnischer Bericht / Erkundung des Baugrundes (Vorerkundung),
1. Bericht.
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Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Ma3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Gberschuttet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fur Auffullungen ist ausschlieRlich Aushubmaterial (naturlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzuflihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Méglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

4.2.4 Altlasten

Zum Planbereich liegen der Stadt Bad Kénig keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten
vor. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat im Rahmen der formlichen Beteiligung mitgeteilt,
dass aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie fir
den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden ergaben.
Von Seite des Regierungsprasidiums wurden somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
denken gegen die Planungsabsicht vorgetragen.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische bzw. organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden
solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadli-
chen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

4.2.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine geschutzten
Kulturgiter i. S. d. § 2 Abs.2 HDSchG bekannt. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein
Texthinweis aufgenommen, wonach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der
zustandigen Behdrde zu melden sind.
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4.2.6 Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart als Aligemeines Wohngebiet ist von einer Emissions-
belastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen innerhalb
des Plangebietes nicht auszugehen.

Dennoch kann durch die bestehende Nachbarschaft des Plangebietes zur Carl-Weyprecht-
Schule eine Belastung durch Schullarm nicht ausgeschlossen werden. Kinderlarm ist von meh-
reren Gerichten inzwischen als sozialadaquat und zum normalen Leben dazu gehdrend bewer-
tet worden, so dass eine rechtliche Grundlage fur eine mdgliche Larmeinflussnahme auf das
geplante Wohngebiet gegeben ist. Die Plangeberin macht dennoch im Sinne der Konfliktver-
meidung im Textteil zum Bebauungsplan darauf aufmerksam und setzt geeignete bauliche und
sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelt-
einwirkungen fest. Diese Festsetzungen beziehen sich einerseits auf die Nachbarschaft zwi-
schen Wohnen und Schule, andererseits auf die mdgliche Beachtlichkeit von
Larmauswirkungen durch Luftungsgerate bzw. Luftwarmepumpen.

Fir schutzbedUrftige Nutzungen gelten die Anforderungen der TA Larm '98. Der Immissions-
richtwert nachts ist nur zu beachten, wenn hier schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Woh-
nungen als mafdgebliche Immissionsorte zu berlcksichtigen sind.

Im erst genannten Fall wird festgesetzt, dass flr schutzbediirftige Nutzungen, die sich im Ein-
flussbereich der moglichen Larmquelle ,Carl-Weyprecht-Schule“ befinden, bauliche oder kon-
struktive Vorkehrungen seitens der Bauherrschaft zu treffen sind. Die Bauherrschaft hat daher
bereits im Zuge von Planungsuberlegungen die Mdglichkeiten der ,architektonischen Selbst-
hilfe“ auszunutzen, um auf Immissionen durch den Schulbetrieb zu reagieren. Die BauNVO be-
grundet hierzu die Obliegenheit der Bauherrschaft, mégliche und zumutbare MaRnahmen, wie
beispielswiese die Stellung des Gebaudes auf dem Grundstlick, der dufRere Zuschnitt des Ge-
baudes, die (larmabgewandte) Anordnung der Wohnraume und / oder der notwendigen Fenster,
eigenverantwortlich zu berucksichtigen.

In diesem Sinne sind bei beachtlichen Larmimmissionen die Rdume, die dem so genannten
»hicht nur voribergehenden Aufenthalt von Per-
sonen dienen®, also fUr schutzbedurftige Nutzun-
gen, eigenverantwortlich bauliche Vorkehrungen
zum Larmschutz zu treffen. Zum Schutz der Auf-
enthaltsraume gegen Aullenlarm ist nachzuwei-
sen, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der Aufenbauteile gemaf
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schall-
schutz im Hochbau — Anforderungen und Nach-
weise“, Ausgabe 1989) erflllt werden.

Geeignete MalRnahmen zur Schallddmmung an
Wohngebauden konnen beispielsweise passive
Schallschutzmalinahmen sein, wie geeignete
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Fenster, Rollladenkasten oder Dachisolierungen, als vorbeugender Larmschutz. Die Ruhezo-
nen (z. B. Schlafzimmer) sollten daher auf der der Schallquelle abgewandten Gebaudeseite
vorgesehen werden.

Um einen ungestorten Aufenthalt / Nutzung im Aulienbereich zu ermdglichen, konnen aktive
Schallschutzmalinahmen (siehe Abbildung) vorgesehen werden, die z. B. durch Schallschutz-
wande zur Abschirmung des Gartenbereiches — in der Abb. eine Holzwand (1), oder Terrassen
ggf. durch eine Glaswand (2). Baume oder Straucher kdnnen den Larm nicht wirkungsvoll min-
dern.

Zum Einsatz von Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare technische Anlagen wird
festgesetzt, dass diese in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlie3lich eines Zuschlags be-
stimmte Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 zur Nachbar-
bebauung einzuhalten haben. Hierdurch soll vermieden werden, dass Nutzungen in
Ruherdumen durch das Summen der Anlagen beeintrachtigt werden.

4.2.7 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fur die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfuhrung zum 30.07.2011 der sog.
.Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. |, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefugt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fir Bur-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind darUber hinaus
Planungstrager und haben die Moglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium moglichst friih den Weg fiir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche flir die Flachennutzungs- und Bebauungsplane ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fiir den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalnahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Bericksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs.
2b und ¢ bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-
mdglichkeiten vor. Hiernach kénnen

»+Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mal3nahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung“ im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung“ wie auch

= Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mallnahmen fiir die Erzeugung,
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Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es mdglich, mit den vorhandenen Instru-
mentarien z. B. eine flachensparende bzw. energieoptimierte Siedlungs- und Gebaudestruktur
zu schaffen und Mdoglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des Energiever-
brauchs auszuschopfen und damit die Berilicksichtigung des Klimaschutzes zu fordern.

So koénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-

zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fuhren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Stdausrichtung gréRerer Gebaudeflachen ermoglicht aktive und pas-
sive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Gebaude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdéglichkeiten wurde vorliegend in Tei-
len Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit be-
schrankt und kann von den kunftigen Bauherren frei gewahlt werden.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsatze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wurde hinge-
gen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwagungsgebot geniigen missen (§1 Abs.
7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu beachten
ist, dass es keinen Vorrang fur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im Sinne
des § 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen. Bislang ist hochstrichterlich
noch nicht fur alle in Betracht kommenden Festsetzungsmdglichkeiten geklart, ob hierzu - auf-
grund des §1 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz zahlt. In diesem Sinne miussen
die Festsetzungen auch begriindbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein ,Klimaschutz-
konzept* zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem allgemeinen
Klimaschutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.

4.3 Wasserwirtschaftliche Belange

4.3.1 Oberflachengewdsser und Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen unmittelbaren Umfeld befinden sich
keine Oberflachengewéasser. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegen-
den Bauleitplanung nicht betroffen.

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fur die Mimling wurde
u. a. die Hochwasserrisikokarte Bad Konig erstellt. Nach der Gefahrenkarte ,Blattschnitt R-07¢
liegt der Planbereich auRerhalb eines Uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes.
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4.3.2 Wasserschutzgebiete

Der Plangeltungsbereich befindet sich aul3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.

4.3.3 Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des mit Verordnung vom 08.09.1953 festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebietes fir die in der Stadt Bad Konig staatlich anerkannten Heilquellen des Landes
Hessen. Die in der Schutzverordnung aufgefuhrten Verbote und Auflagen sind zu beachten und
einzuhalten. Nach der Verordnung Uber den Schutz der Heilquellen in Bad Konig sind in der
Zone Il Grabungen, Bohrungen und andere Arbeiten ohne Genehmigung der zustandigen Un-
teren Wasserbehorde beim Landrat des Odenwaldkreises nur bis zu einer Tiefe von 180,00
mMUNN zulassig.

4.3.4 Geothermie

Das Plangebiet liegt in einem wasserwirtschaftlich und hydrogeologisch unglinstigen Gebiet.
Erdwarmesonden sind nur mit einer positiven (kostenpflichtigen) hydrogeologischen Stellung-
nahme des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie mdglich.

5 Begriundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Mafligebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der oértlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans kdénnen somit im Hinblick auf § 64 der
Hessischen Bauordnung (HBO) im Freistellungsverfahren eingereicht werden, sofern auch die
Ubrigen Voraussetzungen des § 64 HBO gegeben sind.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Sinne des
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Alilgemeine Wohngebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt aufgrund des
ortlichen Bestandes. Ein vertragliches Einfligen in die bestehenden Strukturen des Gebietes
erscheint hierdurch gewahrleistet.
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Im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende, nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: Sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen. Die genannten Nut-
zungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese sich weder in das stadtebauliche
noch in das natirliche Bestandsgeflige eingliedern.

5.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der héchstzuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebaudehoéhen, in diesem
Fall spezifiziert durch Bestimmung der Obergrenzen fir die First (FH)- und Traufwandhdhe
(TWH).

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache Uberbaut werden darf. Diese wird im vorliegenden Allgemeinen Wohngebiet mit
GRZ=0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ auf den Wert 0,4 fur Alilgemeine Wohnge-
biete wird der vorgegebene Orientierungswert nach § 17 BauNVO erreicht.

Als weitere Festsetzungsparameter fur das Mal} der baulichen Nutzung wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse gemal} Eintrag in der Nutzungsschablone auf Il Vollgeschosse als Ober-
grenze innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschos-
sigkeit wurde in Anlehnung an die Umgebungsbebauung getroffen.

Eine angemessene Festsetzung der maximal zulassigen Traufwandhohe (TWH) gewahrleistet
Uberdies, dass die aultere Kubatur der Gebaude ein vertragliches Maf nicht Gberschreitet. Die
TWH wird auf 6,50 m Uber der Bezugshohe festgelegt, die Firsthohe (FH) auf 9,50 m Uber der
Bezugshdéhe. Die zulassigen Gebaudekubaturen greifen damit das stadtebauliche Erschei-
nungsbild der Umgebungsbebauung angemessen auf.

Wie Firsthéhe (FH) und Traufwandhéhe (TWH) zu bestimmen sind, ist textlich festgesetzt.

Wegen der stark bewegten Topografie wurde die Bestimmung der Bezugshdhen an die Ortlich-
keit angepasst und sehr detailliert vorgenommen.

Als Bezugshdéhe fir die Festsetzung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen (TWH, FH) gelten
einerseits — flr die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 4 — die durch Eintrag in die Nutzungsschablone
festgesetzten fixen geodatischen Hohen in Meter Gber Normalnull (mUNN). Durch die bewegte
Topografie im Plangebiet ist fur diese Planbereiche eine differenzierte Festsetzung der Hohen-
bezlige notwendig, da die vorhandene StralRenbdschung in diesen Teilen des Plangebietes ei-
nen oOrtlichen Bezug auf die anbaufahige Verkehrsflache nur ungenigend zulassen.

Far die Uberwiegende Anzahl der Grundstucksflachen des WA 3 und WA 5 wird als Bezugs-
punkt die Oberkante der anbaufahigen und fir die Erschliefung des Gebaudes maligeblichen
offentliche Verkehrsflache in Fahrbahnmitte herangezogen. Im Planteil wurden entsprechende
Referenzhéhen durch Planeintrag festgesetzt. Die Referenzhdéhen beziehen sich auf die Hohe
der ErschlieBungsstralle. Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.
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Um insbesondere bei Eckgrundstiicken einen eindeutigen Lagebezug herzustellen, auf welche
Bezugshdhe beim Nachweis der Héhe baulicher Anlagen abzustellen ist, wurden die Teilberei-
che der Baugebiete durch Uberhaken an die jeweils relevante Planstralke angebunden. Somit
ist eindeutig zuzuordnen, welche Bezugshdhe heranzuziehen ist, unabhangig davon, auf wel-
che Grundstlckseite die Hauszuwegung erfolgt.

Weiterhin wurde textlich bestimmt, dass bei einer nachweislichen Abweichung der im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplanes vor Ort hergestellten Fahrbahnoberkante von den im
Plan eingetragenen Referenzhéhen das Mal} der Abweichung auf die festgesetzten TWH / FH
angerechnet werden kann. Voraussetzung ist, dass die Abweichung grof3er oder kleiner 20 cm
ist; geringere Abweichungen sind im Toleranzbereich der Bauausflihrung zu dulden. Damit soll
sichergestellt werden, dass die zum Zeitpunkt der hier vorliegenden Bauleitplanung noch beste-
hende Planungsunsicherheit nach der erfolgten Ausbaumalnahme des Baugebietes in einer
angemessenen Form kompensiert werden kann.

Der Nachweis der Abweichung kann dadurch erfolgen, dass in den im Planteil angegebenen
Punkten die tatsdchliche Bestandshéhe durch Ortsvergleich aufgemessen wird und somit das
Mal der Toleranz abgelesen werden kann.

Eine Uberschreitung des festgesetzten Mafes der Hohe baulicher Anlagen wird zudem zuge-
lassen. Demnach darf die zulassige Hohe baulicher Anlagen durch untergeordnete Bauteile
(beispielsweise technische Aufbauten oder Oberlichter) um bis zu 1,00 Meter Uberschritten wer-
den. Diese Festsetzung soll eine gewisse Flexibilitat bei der Errichtung baulicher Anlagen ein-
raumen.

Werden Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° geplant, kann die Firsthéhe (FH) zur
Herstellung einer Attika um bis zu 30 cm Uberschritten werden.

5.1.3 Bauweise iliberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen. Die
bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundstucksflachen (sog.
,Baufenster‘) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt. Die Uberbauba-
ren Grundsticksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt. Hierbei wer-
den zusammenhangende Baufenster festgelegt, um mdglichst flexibel auf die individuellen
Winsche der Bauinteressierten bei der Grundsticksneubildung reagieren zu kdnnen.

In den Gebieten WA 1 — WA 3 sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhauser im Rahmen einer
abweichenden Bauweise zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher be-
stimmt, dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise die zuldssige Lange der
Hausformen das Malf von 18 m nicht Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der
zulassigen Hausformen® ist ausschlieflich dasjenige Mal® der langsten zusammenhangenden
Fassadenfront erfasst. Durch diese Festsetzungen soll sich das Plangebiet in die bestehende
Umgebungsbebauung einfligen und ein harmonisches Erscheinungsbild entstehen.
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In den Gebieten WA 4 und WA 5 wird als Bauweise festgesetzt: Es sind ausschlie3lich Einzel-
und Doppelhauser sowie Hausgruppen im Rahmen der offenen Bauweise zulassig.

Eine geringfligige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Vorspriinge, Erker, Balkone, Treppen, Wintergarten, technische Bauteile
etc.) ist zulassig, sofern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 3,0 Meter
nicht Uberschreiten und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstlcken ein-
gehalten werden kann. Diese Festsetzung soll den zukinftigen Bauherren eine gewisse Flexi-
bilitat bei der Errichtung der Gebaude ermoglichen. Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach § 63
HBO und Anlage dazu, sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

5.1.4  Stellplatze und Garagen

Garagen, Stellplatze sowie tberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschlieRlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgren-
zung von Flachen fir Stellplatze und Garagen® zulassig. Hierdurch soll gewahrleistet werden,
dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht der Errichtung von Stellplatzen auf privaten
Grundstlicken entgegenstehen. Diese Festsetzungen tragen somit zur Entlastung des offentli-
chen Stralenraumes (durch Inanspruchnahme durch ruhenden Verkehr) bei.

Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen im Einflussbereich zur &ffentli-
chen StralRenverkehrsflache hat der Grundstiickseigentiimer in eigener Verantwortung Sorge
zu tragen, dass der Schwenkbereich beweglicher Teile, wie z. B. Schwing-/ Kipptore, nicht in
das Lichtprofil des 6ffentlichen Stralenraums hineinragen. Die Sicherheit von Personen und
des StralRenverkehrs darf nicht beeinflusst oder gefahrdet werden. Bei der Verwendung von
Schwing-/ Kipptoren ist daher ein Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache im Mald einer
halben Torblatthéhe einzuhalten.

5.1.5 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sindi. S. d. § 23
Abs. 5 BauNVO auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, wenn deren
Volumen in der Summe 30 m? nicht Uberschreiten. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass
die privaten Hausgarten nicht durch zu groRe Nebenanlagen zugebaut und somit versiegelt
werden.

Nebenanlagen, welche der Versorgung des Gebietes dienen, sind im Rahmen der Ausnahmere-
gelung ohne Anwendung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zulassig.
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5.1.6  Fuihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zulassige Fuhrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aufgenommen. Damit soll verhin-
dert werden, dass Versorgungstrager deren Verlegung vorbehaltlich und in Abhangigkeit von
der Wirtschaftlichkeit auch oberirdisch vornehmen wollen.

Aus der Sicht der Plangeberin entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen weder dem heutigen technischen Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen.
Uberdies kann auch die Versorgungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form
gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Verlegung gewahrleistet ist. Daher wird bestimmt,
dass Strom-, Telekommunikations- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen ausschlief3lich
unterirdisch zu fuhren sind.

5.1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Rodung von Geholzen ist ausschliel3lich im Oktober eines Jahres zulassig, um eine Berth-
rung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG sicher auszuschlieRen. Sollte die zeitliche
Befristung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, sind potenzielle Quar-
tierstrukturen innerhalb des Monats Oktober durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorhandensein moglicher Quartiere und / oder Nester auf Besatz hin zu Uberprifen und die
Quartiere bei Fehlanzeige geeignet zu verschliel3en. Sollten Fledermause nachgewiesen wer-
den, ist die entsprechende Quartieré6ffnungen zu markieren; der tatsachliche Verschluss muss
nachts zwischen 0.00 Uhr und 03.00 Uhr durchgefiihrt werden.

Alternativ sind die Geholze unmittelbar vor der Rodung durch eine fachlich qualifizierte Person
auf das Vorhandensein moglicher Quartiere und / oder Nester auf Besatz hin zu Uberprifen. Bei
einem positiven Nachweis eines Besatzes (z. B. Nestern mit Gelegen, briitenden Végeln oder
noch nicht fluggen Jungvdgeln) muss deren Ausfliegen abgewartet und danach unmittelbar die
notwendige Fallung durchgefiihrt werden.

Bei Vorliegen einer Quartierfunktion / Wochenstuben ist eine artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen.

Zum Ausgleich des Verlustes potenziell genutzter Quartierstrukturen sind insgesamt 3 Fleder-
mauskasten im Plangebiet nachzuweisen, um die 6kologische Funktion der betroffenen Baum-
hohlen bzw. Spaltenquartiere im raumlichen Zusammenhang zu gewahrleisten. Beispielsweise
sind folgende Fledermauskasten der Firma Schwegler zu verwenden:

1x Schwegler Grofiraum Fledermauskasten Uberwinterungshéhle 1FW (geeignet als Sommer-
und Winterquartier)

1x Schwegler Fledermaus Universalhéhle 1FFH Fledermauskasten Sommerquartier

1x Schwegler Fledermaushdhle 2FN
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Die Ersatzquartiere missen vor dem Fallen des ersten potenziellen Quartierbaumes innerhalb
des Grundstlickes angebracht werden.

Zum Ausgleich des Verlustes potenziell genutzter Quartierstrukturen ist ein Fledermauskasten
in einem Gebaude nachzuweisen. Hierzu wird die Anbringung eines Schwegler Fledermaus-
Fassadenquartieres empfohlen:

1x 1FQ (Sommerquartier)

Aus Griunden des Fledermausschutzes ist die Niederlegung von Gebauden oder Gebaudeteilen
nur auRerhalb der Setzzeiten und vor dem Aufsuchen der Winterquartiere in der Zeit vom 15.11.
eines Jahres bis zum 15.03. des Folgejahres zulassig. Vor Beginn der Abbrucharbeiten oder
Gebaudesanierung sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenteile von Hand zu entfernen, Ge-
bauderisse und -6ffnungen durch eine fachlich qualifizierte Person auf Fledermause hin zu tiber-
priufen. Sollten Fledermause angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete
Ersatzquartiere vorzunehmen. Fir den Fall einer notwendigen Umsetzung ist zuvor eine Aus-
nahmegenehmigung nach § 45 (7) bei der Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen.

Vor der Zerstorung des ersten potenziellen Quartieres sind innerhalb des Plangebietes zum
vorgezogenen Ausgleich des Quartierverlustes folgende Fledermauskasten, z. B. der Firma
Schwegler nachzuweisen:

1x FTH Fledermaus-Universal-Sommerquartier 1x Grossraum-Flachkasten 3FF

Nicht Uberdachte Stellplatz- und Hofflachen sind teilversiegelt, d. h. mit wasserdurchlassiger
Oberflache herzustellen. Alternativ kann bei Verwendung vollversiegelter Oberflachenbelage
die Entwasserung in seitlich angeordnete Grin-/ Gartenflachen erfolgen.

Fir die Beleuchtung der Grundsticksfreiflachen sind ausschlie3lich insektenfreundliche, nach
unten abstrahlende Beleuchtungen zu verwenden, um beleuchtungsbedinge Lockeffekte zu ver-
meiden. Im 6ffentlichen Stralenbereich sind ausschlieRlich insektenfreundliche LED-Beleuch-
tungssysteme zu verwenden; die Auswahl der Lichttechnik wird im Zuge der Bauausflihrungen
nach den jeweils aktuellen technischen Standards ausgewahlt. Die Festsetzung bestimmter
Lichttechniken im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes erscheint der Plangeberin
hingegen wenig sinnhaft, da vor dem Hintergrund der Geltungsdauer des Bebauungsplanes
eine stete technische Fortentwicklung durch Festsetzung einer heute geltenden Technik keine
Berlcksichtigung finden wirde. Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Stralenverkehrsflache
auszurichten. Hierdurch sollen Lichtimmissionen in die Umgebung vermieden werden.

Die Durchfuhrung der Erdarbeiten und der Baustellenvorbereitung muss auferhalb der Brutzeit
— also zwischen 01.10. eines Jahres und dem 28.02. des Folgejahres erfolgen, um ein mdgli-
ches Bestehen von Gelegen von Boden- und Nischenbritern zu umgehen.

Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht einzuhalten sein, ist eine Bau-
feldkontrolle zwingend durchzufuihren. Hierzu muss das beanspruchte Gelande unmittelbar vor
Einrichtung der Baustelle bzw. vor Beginn der Erdarbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifi-
zierte Person (Okologische Baubegleitung), auf vorhandene Bodennester oder Nester in angren-
zenden Hecken und Strauchern abgesucht werden; sofern ein Brutgeschéaft bereits begonnen
wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen
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der Jungvdgel abzuwarten und die Baustelleneinrichtung bzw. der Baubeginn bis nach dem
Ausfliegen der Jungvogel zu verschieben.

Innerhalb des Plangebietes sind als Ersatzquartier nachzuweisen:
2x Rauchschwalbennest 10 oder 10b

Das Anbringen kunstlicher Nisthilfen an bestehenden oder zu errichtenden Strukturen innerhalb
des Baugrundstiickes wird empfohlen.

Vorhandene kunstliche Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten. Die artspezifischen Anforderungen
sind zu berucksichtigen.

5.1.8 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sollen eine Mindestbegriinung der Grundsticksfreiflachen sicherstellen.

Langfristig ist zur Sicherung der Habitatfunktion und Forderung der Biodiversitat im Siedlungs-
bereich und zur optischen Gestaltung der geplanten Wohnbauflachen die Neupflanzung von
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Ebenfalls sind nicht Uberpragte Grundsticksfreiflachen gart-
nerisch anzulegen oder zu begrinen. Auf den privaten Grundstiicksflachen ist mindestens ein
heimischer Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum auf den nicht Gberpragten Grundstlcks-
flachen zu pflanzen. Diese Baume und Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, Abgange sind zu
ersetzen. Weiterhin sind 20% der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache mit mindestens 70%
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Hier sind lediglich Laubgeholze zulassig, die Verwendung
von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgeholzen ist unzuldssig. Die Pflanzmal3-
nahmen sind spatestens innerhalb der ersten Pflanzperiode nach Abschluss der baulichen Maf}-
nahmen durchzufuhren.

Vorhandener Bewuchs an Laubbaumen (StU grofer 70 cm), insbesondere der im Planteil mit
.Erhaltung Baume* zeichnerisch festgesetzte Baumbestand, ist zu erhalten sowie vor schadli-
chen Einflissen, speziell bei der Durchfiihrung von zuldssigen Baumalinahmen, zu bewahren
(DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men). Falls durch die Erhaltung dieses Bewuchses insbesondere die Durchflihrung zulassiger
Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr moglich oder sinn-
voll ist, sind Ausnahmen zulassig. Neuanpflanzungen sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen,
Abgange sind zu ersetzen.

5.1.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minde-

rung von schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

Es wird auf die Erlauterung in Kapitel 4.2.6 verwiesen.
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5.1.10 Flachen fiir Abgrabungen und Aufschiittungen zur Herstellung des StraRenkor-
pers

Aufgrund der ortlich anstehenden, bewegten Topografie wird festgesetzt, dass Aufschittungen
und Abgrabungen zur Herstellung des Straldenquerprofils innerhalb der privaten Grundsticke,
gemessen vom Fahrbahnrand bis zu einer Tiefe von 2,00 m, von den anliegenden Grundstuick-
seigentiimern zu dulden sind. Um die richtliniengemafen Langsneigungen innerhalb der ge-
planten internen ErschlieBungsstraRen nachweisen zu kénnen, werden in Teilbereichen
Abgrabungen oder Aufflllungen bei der Herstellung erforderlich werden. Um Stitzbauwerke
vermeiden zu kénnen, werden die Béschungsflanken im Zuge der Strallenbaumaflnahmen ab-
gebdscht. Diese Béschungen werden innerhalb der privaten Baugrundstiicke zum Liegen kom-
men. Daher haben die anliegenden Grundstlickseigentimer im Bedarfsfall die baulich bedingt
notwendigen Flachen im Zuge der StralRenbaumalinahmen entschadigungslos bereit zu stellen.
Nach Herstellung des StralRenkdrpers konnen die Boschungsflanken im Rahmen der Freifla-
chennutzung von den Grundstiickseigentiimern genutzt werden.

5.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

5.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung, der Dachaufbauten und —einschnitte
getroffen. Die Festsetzung zu Dachaufbauten erfolgte nach einer stadtebaulichen Betrachtung
der Bestandsbebauung in der Umgebung des Plangebietes. Ein besonderes Augenmerk wird
hierbei auf die Erhaltung des Siedlungscharakters gelegt. So sind ausschlielich Schleppgau-
ben, Sattelgauben und Spitzgauben zugelassen und die Gestaltung dieser sowie von Zwerch-
hausern wird genau definiert. Hierdurch soll auch vermieden werden, dass zu grol’e oder
Uberproportionale Aufbauten, Dacheinschnitte oder Zwerchhauser entstehen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird festgesetzt, dass die Materialwahl fur die
Dachflachen sowie die Dachrinnen und die Regenfallrohre so zu gestalten ist, dass das Nieder-
schlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird. Aus dem gleichen Grund ist auch die Verwen-
dung von Kupfer zur Dacheindeckung als auch zur Fassadengestaltung unzulassig.

Zur Wahrung eines harmonischen und ansprechenden Stra3enbildes sind Standplatze fur Ab-
fallbehalter bei Standorten, welche auRerhalb des Gebaudes an die 6ffentliche Verkehrsflache
angrenzen, mit einem Sichtschutz zu versehen. Die Hohe des geschlossenen Sichtschutzes
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darf maximal 1,50 m betragen. Eine Festsetzung des Materials des Sichtschutzes wird nicht
getroffen, jedoch sollte sich dieser in das stadtebauliche Gesamtbild einfligen.

5.2.2 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden werden auch die Zulassigkeit und Ausge-
staltung von Einfriedungen naher bestimmt. So sind Mauern als Abgrenzung der Grundstucke
zu offentlichen Verkehrsflachen unzuldssig. Notwendige Stutzmauern zur Abfangung von Ge-
landeverspriingen sowie Trockenmauern (ohne Mértelverbund) oder Gabionenwande sind hier-
von ausgenommen und bis zu einer Héhe von 1,50 m ohne Beschrankung der Ausflihrungsart
und der Materialwahl zuldssig. Zu &ffentlichen Verkehrsflachen sind Zdune aus Metall oder Holz
zuldssig, jedoch nur bis zu einer Endhéhe von 1,00 m tber der Oberkante der anbaufahigen
Verkehrsflache. Zu sonstigen Flachen ist eine Endhéhe der Zaune bis 1,50 m zulassig. Ge-
schlossene Ansichtsflachen sind unzuladssig. Es ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm
einzuhalten, um den ungestorten Wechsel von Kleinsdugern zu gewahrleisten. Heckenpflan-
zungen zur Einfriedung sind aus einheimischen, standortgerechten Geholzarten zulassig.

Zur Einfriedung dienende Hecken sind ausschlie3lich aus einheimischen und standortgerechten
Laubgehdlzen herzustellen. Als Anhaltspunkt kann hierzu die Pflanzliste (Abschnitt C Nr. 6
.1 extliche Festsetzung®) zu Rate gezogen werden

In Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 10 HBO sind Sichtschutzwande und Terrassentrennwande bis
zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zwischen Doppelhausern unmittelbar an
der Nachbargrenze und ohne Einhaltung von Abstanden zuléssig.

Durch diese Festsetzungen, zur Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen, soll ein harmoni-
scher Ubergang von der StralRe zu den privaten Grundstlicksflachen sichergestellt werden.

5.2.3 Gestaltung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fiir Fahrrader

Zur Verbesserung der zentralen Versickerung von Niederschlagswasser sind Stellplatze fur Pkw
bei geeigneten Untergrundverhaltnissen / ausreichender Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des, mit wasserdurchlassiger oder teilbegriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster o-
der andere versickerungsaktive Materialien) herzustellen, sofern das auf ihnen anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig versickert werden kann. Sofern die Untergrundverhalt-
nisse eine Versickerung nicht ermoglichen, kdnnen diese ausnahmsweise auch wasserun-
durchlassig befestigt werden.

Fir die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Ziel dieser Festsetzungen soll sein, die Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie auch
die Vorfluter nicht mit zusatzlichem Niederschlagswasser zu be- oder (iberlasten und im Ubrigen
im Sinne des Minimierungsgebotes den Grad an Versiegelung im Baugebiet auf ein vertragli-
ches Mal} zu beschréanken.
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5.2.4 Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen

Insbesondere die Gestaltung der Vorgarten wird in jingster Zeit haufiger thematisiert, indem
zunehmend Steinschittungen und / oder befestigte Oberflachenbelage anstelle von Griin- und
Gartenflachen entstehen. Fir das lokale Kleinklima ist diese Entwicklung wenig forderlich, da
die GebaudeaulRenwande bei Sonneneinstrahlung Warme speichern und zusatzlich zur Sonne
diese Warmestrahlung an das lokale Umfeld abgeben. Stein- und / oder Schotterbelage im Vor-
garten speichern die Warme ebenfalls und belasten damit zusatzlich die kleinklimatischen Be-
dingungen. Weil Verdunstungsfeuchtigkeit von Pflanzen fehlt, findet kein Ausgleich fiir das
Mikroklima statt.

Hinzu kommt, dass die Gestaltung mit Steinschittungen oder vollversiegelten Flachen auch
wenig zutraglich fur die Artenvielfalt ist. Garten in Wohngebieten tragen in nicht zu vernachlas-
sigender Weise fur die Biodiversitat und Artenvielfalt bei und sind fir viele Tiere als Lebens- und
Ruckzugsraume oder als Nahrungsquelle unverzichtbar.

In diesem Sinne wurde festgesetzt, dass befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen auf
das erforderliche Mindestmal? zu beschranken sind.

Erforderliche befestigte Flachen im Sinne der Festsetzung sind Flachen, deren Versickerungs-
fahigkeit durch Bedeckung oder Verdichtung des Bodens nahezu vollstandig eingeschrankt
sind. Diese kdnnen im Vorgartenbereich sein:

a. Fahr- und Hofflachen, die als Zufahrt zu Gebauden bzw. Abstellplatzen oder als Zufahrt zu
hinter dem Vorgarten liegenden Grundstucksteilen bestimmt sind,;

b) Gehflachen, die als ful3laufiger Zugang zu Gebauden, Abstellflachen fir Fahrrader oder
Abfallbehaltnisse und dergleichen oder als Zugang zu hinter dem Vorgarten liegenden
Grundstucksteilen bestimmt sind.

Im Sinne der Festsetzung in Teil B, Nr. 4.3 sind Vorgarten zu 40% zu begriinen, d. h. mit Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen bzw. als Griin- und Gartenflache anzulegen und zu unter-
halten. Die Herstellung von Stellplatzen im Vorgarten sowie die Nutzung von Vorgartenflachen
zu anderen als gartnerischen Zwecken ist somit auf maximal 60% der Gesamtflache des Vor-
gartens zulassig.

Befestigte Flachen sind hierbei nur in dem Mal} zuldssig, soweit sie als notwendige Geh- und
Fahrflachen dienen (siehe Erlauterung oben) und sich in ihrer Ausdehnung auf das fur eine
ubliche Benutzung angemessene Mal beschranken. Diese Flachenanteile mussen sich inner-
halb der 60%-Vorgartenflache befinden.

Als ,Vorgarten® gilt die nicht durch Gebaude beanspruchte Grundstucksfreiflache zwischen der
anbaufahigen Verkehrsflache und der stralRenseitigen Baugrenze. Bei Eckgrundsticken er-
streckt sich der Vorgarten ,Uber Eck® auf den gesamten Bereich zwischen den Grenzen der
anbaufahigen Verkehrsflachen der kreuzenden oder einmindenden Straflen und den jeweils
zugeordneten stra3enseitigen Baugrenzen.
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Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrage ausgeschlossen ist, sind
Oberflachenbelage wasserdurchlassig auszubilden. Nicht tGberbaute Grundstticksflachen sind
im Sinne der Festsetzung Teil B, Nr. 4.2, als Griin- bzw. Hausgartenflache anzulegen und zu
nutzen, soweit sie nicht durch zuldassige Zugange, Zufahrten oder Nebenanlagen in Anspruch
genommen werden.

Diese Festsetzungen sollen gewahrleisten, dass die Versiegelung der Freiflachen geringgehal-
ten wird. Hierdurch soll den naturschutzfachlichen Belangen entsprochen werden und auch im
Sinne des lokalen Kleinklimas ein Aufheizen von Flachen entgegengetreten werden. Durch die
gartnerische Gestaltung der Freiflachen flgt sich das Plangebiet in die stadtebaulichen Struk-
turen der umgebenden Siedlungsflachen ein.

5.2.5 Zisternensatzung

In den letzten Jahren hat sich sowohl regional als auch national eine Haufung von Extremwet-
terereignissen wie Starkregen oder auch Hitzewellen beobachten lassen. Im Kontext der klima-
wandelbedingten Zunahme von Starkregen bei gleichzeitig starker austrocknenden Bdden
obliegt den Kommunen bei der Planung und Neuausweisung von Wohnbaugebieten nun die
Verantwortung aber auch Mdglichkeit, bereits frihzeitig im Rahmen der Bauleitplanung geeig-
nete Schritte in Form von MalRnhahmen und Festsetzung zur Klimaanpassung vorzusehen.
Nachhaltige, ressourcenschonende Siedlungsstrukturen tragen elementar ihren Teil zur Anpas-
sung an das sich andernde Klima sowie zum Umweltschutz bei. Eine Regenwasserruckhaltung,
-speicherung und -nutzung sind wirkungsvolle MaRnahmen, um die Grundwasserneubildung
sowie die naturliche Leistungsfahigkeit des Bodens zu férdern, die Kanalsysteme gezielt zu ent-
lasten und zugleich den Trinkwasserverbrauch zu senken. Gleichzeitig kann durch eine geeig-
nete Entwasserungskonzeption ein Beitrag zur Starkregen- und Hochwasservorsorge geleistet
werden.

Zu diesem Zweck wurde mit der vorliegenden Bauleitplanung ,Am Gansbrunnen®, 1. Anderung
eine Zisternensatzung als bauordnungsrechtliche Vorschrift fir das Plangebiet erlassen. Ge-
mal der Satzung ist auf jedem Wohnbaugrundstiick eine Retentionszisterne herzustellen, die
neben einem gedrosselten Abfluss des aufgefangenen Niederschlagwassers (Drosselabfluss-
menge: max. 0,4 I/s) auch ein Nutzvolumen umfassen kann, sodass zusatzlich eine vermehrte
Brauchwassernutzung entsteht. Bei der Ausgestaltung der Retentionszisterne kann eine ,klas-
sische“ Retentionszisterne zum Einsatz kommen, die so aufgebaut ist, dass das Niederschlags-
wasser Uber den Zulauf in die Zisterne flieRt und Uber einen Ablaufschlauch mit der
vorgegebenen, gedrosselten Abflussmenge langsam wieder ausstromt. Durch den gebremsten
Ablauf im Vergleich zum Zufluss bei Niederschlag wird sich der Wasserstand in der Zisterne
zwar erhéhen, eine Nutzung des Wassers ist bei dieser Art der Zisterne jedoch nicht vorgesehen
und maoglich.

Wahit man eine Retentionszisterne die Regenwasserruckhaltung und -nutzung kombiniert, kann
der ,untere“ Wasserflllstand der Zisterne als Nutzvolumen dienen. Bei der kombinierten Re-
tentionszisterne ist jedoch ein grofierer Behalter einzusetzen, der die beiden Volumina Riick-
haltevolumen und Nutzvolumen berlcksichtigt. Das Volumen zur Wassernutzung wird dabei
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nicht auf die Rickhaltung angerechnet, da bei normalen Niederschlagen allgemein von einem
Flllstand im Bereich des Nutzvolumens ausgegangen wird und erst mit einsetzenden Starkre-
genereignissen der Fillstand in den Bereich des Rickhaltevolumens weiter ansteigt und dann
Uber einen Schlauch gedrosselt abgegeben wird.

53 Hinweise

Im Bebauungsplan sind fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu anderen gesetzlichen Re-
gelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu berlcksichtigen sind, aufgenommen:

= Denkmalschutz

= Schutz von Versorgungsleitungen

= Brand- und Katastrophenschutz

» Bodenschutz

= Verwenden von Niederschlagswasser

» Pflanzlisten

= Kampfmittel

= |nstallation von Nisthilfen und Fledermausquartieren

= Schalldammende Luftungseinrichtungen

» Einsichtnahme von DIN-Normen

6 Auswirkungen des Bebauungsplanes
6.1 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Stadt Bad Konig nur durch die Ubernahme der
Ublichen Verwaltungskosten. Im Ubrigen wird die Gesamtmafinahme durch einen von der Stadt
beauftragten Treuhander durchgefihrt, der auch die gesamten mit der Planungsabsicht zusam-
menhangenden Entwicklungskosten tragt, also Planungskosten sowie Baukosten, die fUr die
Realisierung des Bebauungsplanes ,Am Gansbrunnen®, 1. Anderung erforderlich werden.

6.2 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Géansbrunnen® ergibt
sich folgende Flachenbilanz:

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 — WA 5) ca. 19.425 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 7.044m?
Private Grinflache ca. 2.578 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier Feldweg ca. 121 m?
Offentliche Griinflache ca. 25 m?
Flache Geltungsbereich ca. 29.193 m?
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7 Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes

Neben der Begriindung sind folgende Unterlagen Bestandteil des vorliegenden Bebauungspla-
nes:

= Planzeichnung

= Textteil zum Bebauungsplan

8 Anlagen und Quellen

Als Anlage sind beigefiigt:

= Umsetzungsnachweis der vorbereitenden ArtenschutzmalRnahmen zum Ursprungsbebau-
ungsplan ,Am Gansbrunnen®

= Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Ursprungsbebauungsplan

= Bestandskarte zum Ursprungsbebauungsplan

Quellen:
COLMAR, C. (2018): Artenschutzfachliches Gutachten Bebauungsplan ,Am Gansbrunnen® Stadt
Bad Konig.

Aufgestellt:
Lautertal, Februar 2022

Dirk Helfrich
Stadtplaner IKH
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Hanna Rabea Roth
M.Sc. Geographie
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