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Abb. 1: Ubersicht und raumlicher Geltungsbereich der FNP-Anderung ,Steinwiese*

Eigene Darstellung genordet, ohne Maf3stab
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1 Vorbemerkungen
1.1  Planziel und Planerfordernis

Im Nordosten des Stadtteils Langsdorf der Stadt Lich ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bzw. von Wohnbauflachen im Sinne des § 1 Abs.1
Nr.1 BauNVO geplant, um der weiteren Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Kernstadt Lich und den
Stadtteilen kiinftig gerecht zu werden (Ausweisung fur die Eigenentwicklung des Stadtteils). Fir das Plange-
biet gibt es noch keinen rechtskréaftigen Bebauungsplan, so dass nun zur Schaffung von Bauplanungsrecht
ein Bebauungsplan mit der Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden soll. Gleichzeitig soll
eine Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielflache 6stlich an den derzeitigen Ortsrand
angrenzend ausgewiesen werden, um den rege genutzten Kirschen- und Schlittenberg als Naherholungsfla-
che zu erhalten.

Das Planerfordernis fur die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes flur diesen Bereich besteht neben den
0.g. Grinden auch in der Tatsache, dass derzeit keine nennenswerten Flachen fir die Nachfrage nach Bau-
platzen fur Ein- und Zweifamilienhduser im Stadtteil Langsdorf vorliegen. Eine Verdichtung der Bebauung im
Innenbereich fand bereits durch die die Anpassung von Bebauungsplanen statt. Eine weitere Verdichtung
scheint zum derzeitigen Stand nicht méglich zu sein, da sich weitere unbebaute Flachen in Privatbesitz be-
finden, ohne das die Stadt Zugriff auf die Grundstiicke hat. Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung stellt
nun eine klassische Neuausweisung dar und entspricht somit zunéchst den Erfordernissen der Vorgaben
des 8 1 Abs. 3i.V.m. 8 1 Abs.5 und § la Abs.2 BauGB. Aufgrund der bisher eingegangenen Stellungnah-
men der Trager offentlicher Belange wird das Planerfordernis und die stadtebauliche Begriindung in den
nachfolgenden Kapiteln noch einmal vertiefend ausgefiihrt. Neben der Untersuchung von Alternativflachen
sind auch infrastrukturelle Aspekte in die nahere Betrachtung eingeflossen. In der Konsequenz wurde fir
das Plangebiet die interne ErschlieBung sowie die infrastrukturelle ErschlieBung (Aufnahme eines Regen-
riickhaltebecken) geandert.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fiir die geplanten Bau-
grundstiicke sowie die Ausweisung einer Privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spiel-
flache. Fur das Gebiet wurde in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Zick-Hessler eine ErschlieRungs-
planung (Verkehrsplanung / Infrastruktur) ausgearbeitet und mit den Ortlichkeiten abgeglichen. Auf Basis
dieses ErschlieBungskonzeptes wurde dann die Flachenausweisung, die Grundstiicksaufteilung, das Mal3
der baulichen Nutzung, die geplante Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes und der Privaten Grunfla-
che erarbeitet und bestimmt. Das MaR der baulichen Nutzung wurde auch in Anlehnung an den angrenzen-
den Bestand ausgerichtet. Durch das vorgelegte ErschlieBungskonzept wird gleichzeitig sonnenoptimiertes
Bauen (Ausrichtung der Baugrundstiicke Uiberwiegend in Siidwest- oder Sudost-Richtung) vorbereitet. Die
Planung findet in Abstimmung mit der Stadt, den Stadtwerken, einem Ingenieurbiiro und einem Projektent-
wickler statt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lich hat am 11.02.2015 geméaR § 2 Abs.1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Steinwiese* im Stadtteil Langsdorf und der FNP-Anderung beschlossen. Das
Verfahren wird im regularen Verfahren mit zwei Verfahrensschritten geman § 3 und § 4 BauGB und Umwelt-
prufung durchgefuhrt. Aufgrund der zu den friihzeitigen Beteiligungen eingegangenen Anregungen und Hin-
weise seitens der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit wurde der Geltungsbereich um das Re-
genrickhaltebecken und weiterer Ausgleichsflachen erweitert, siehe u.a. auch Kapitel 1.6. Hierzu hat die
Stadtverordnetenversammliung der Stadt Lich am 16.11.2016 die Offenlage mit gedndertem Geltungsbereich
beschlossen. Die Offenlage wurde vom 09.01.2017 bis zum 10.02.2017 durchgefihrt.
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Im Bereich der Darstellung der Rucknahmeflachen ist in der Bekanntmachung ein redaktioneller Fehler in
der Darstellung der Plankarte aufgetreten, so dass eine zweite eingeschrankte Offenlage der FNP-Anderung
erfolgt. Im Rahmen der FNP-Anderung (2.Offenlage) wird nun fiir die geplante Wohnbauflachendarstellung
im Bereich Steinwiese die bisherigen Wohnbauflachendarstellung im Stiden der Ortslage (Rod beim Steg)
und im Nordwesten (An der Licher Chaussee / An der Licher Pforte) in gleicher Flachengrof3e zuriickge-

nommen.

1.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2(1) BauGB

11.02.2015
Bekanntmachung 16.04.2015*

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3(1) BauGB

17.04.2015 - 15.05.2015
Bekanntmachung:09.04.2015 *

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaf3
§ 4(1) BauGB

Anschreiben 16.04.2015
Frist 15.05.2015

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
§ 4(2) BauGB

Anschreiben 04.01.2017
Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaRr
§ 3 (2) BauGB

09.01.2017 — 10.02.2017
Bekanntmachung 29.12.2016*

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf

Anschreiben 06.03.2017
Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4a (3) BauGB

10.03.2017 — 24.03.2017
Bekanntmachung 23.02.2017*

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 4a (3) und 8 3 (2) BauGB

Feststellungsbeschluss geman 17.05.2017

8 6 (6) BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen gemaf der Hauptsatzung der Stadt Lich im ,Amtsblatt der Stadt Lich".

Das Bebauungsplanverfahren (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltpriifung und Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelverfahren gemaR § 8 Abs.3 BauGB) durch-
geflhrt.

Gemal § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass die Stellungnahmen nur zu den gednderten oder
erganzten Teilen (siehe Kapitel 1.4 bzw. Abb. 4) innerhalb der o.g. Frist abgegeben werden kénnen.

1.3 Anderungen zum Entwurf

Folgende zuséatzliche Untersuchungen, Uberpriifungen und wesentlichen Anderungen in der Planung sind im
Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens zur Entwurfsoffenlage durchgefihrt worden:

1. Geophysikalische Prospektion zur Untersuchung des Plangebietes auf arch&ologische Fundstellen
(Stellungnahme Hess. Archéologie vom 15.04.2015), Kapitel 8.
2. Ausflhrungen zum Leerstand und Baullickenkataster der Stadt Lich i.V.m. der Darstellung von

Alternativflachen im Stadtteil Langsdorf (Stellungnahmen RP Giel3en Obere Landesplanungsbehor-
de und Bauleitplanung Dez 31.), Kapitel 1.6.
3. Faunistische Aufnahmen bzw. Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
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(Stellungnahmen UNB, 29erVerbande, RP Giel3en Obere Landesplanungsbehdrde).

4, Erarbeitung einer Vertraglichkeitspriifung bzgl. der mdglichen Beeintrachtigung des betroffenen
Vogelschutzgebietes (Stellungnahmen UNB, 29erVerbénde, RP GieRen Obere Landesplanungsbe-
horde), siehe UB.

5. Rucknahme von Siedlungsflachen im Flachennutzungsplan fir den Stadtteil Langsdorf
(Stellungnahme RP Giel3en Obere Landesplanungsbehorde), Kapitel 1.5.

6. Aufnahme von externen AusgleichsmalRnahmen bzw. Zuordnung von Oko-Punkten
(Stellungnahme UNB) Kapitel 4.

7. Knotenpunktgestaltung Anbindung Baugebiet / KreisstraBe (Stellungnahme Hessen Mobil),
Kapitel 6.

8. Anderung des ErschlieRungskonzeptes sowie Aufnahme eines externen Regenriickhaltebeckens,
Kapitel 6.

9. VergréRerung des Geltungsbereiches um die Flurstiicke 5 und 6tlw im Norden des Baugebietes
(Stellungnahme Landwirtschaft und Offentlichkeit).

10. Nachrichtliche Ubernahmen (zum Beispiel Infrastrukturleitungen, Vogelschutzgebiet,

Trinkwasserschutzgebiet) und Hinweise fiir die nachfolgenden Planungsprozesse.

1.4  Anderungen zum Entwurf (2.0ffenlage)

Folgende wesentlichen Anderungen in der Planung sind vorgenommen worden:

Im Rahmen der FNP-Anderung (2.Offenlage) wird nun fir die geplante Wohnbauflachendarstellung im Be-
reich Steinwiese (2,3 ha) die bisherigen Wohnbauflachendarstellung im Stiden der Ortslage (Rod beim Steg
—Wohnbauflache und gemischte Bauflache) mit rd. 2,0 und im Nordwesten (An der Licher Chaussee / An der
Licher Pforte - Wohnbauflache) mit rd. 0,3 ha in gleicher FlachengréRe zuriickgenommen.

1.5 Lage, GroRRe und Nutzung des Plangebietes

Das am nordostlichen Ortsrand des Ortsteils Langsdorf gelegene Plangebiet wird im Westen durch die Bes-
singer Straf3e (K 149), im Suiden durch Wohnbebauung und im Norden und Osten durch Feldfluren begrenzt.
Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von insgesamt rd. 2,82 ha.
Der Bereich ist durch Grinland und wenige Gehdlze gepragt.

Anzahl der Bauplatze: rd. 29. Die Zahl kann je nach Grundstiicksgrof3e und Zuschnitte variieren. Die Darstel-
lung der geplanten Grundstucksgrenzen ist auf Ebene des Bebauungsplanes unverbindlich. Das Baugebiet
wird abschnittsweise (nach Bedarf) entwickelt.

GrundstiicksgroRen: @ 450 m2? bis 700 m?, je nach Bedarf und Nachfrage kdnnen die Grundstiicksgré3en
variiert werden.

Darstellung: Wohnbauflache gemaf § 1(1)1 BauNVO (Baunutzungsverordnung), Griinflachen § 5 Abs.2 Nr.5
BauGB mit der Zweckbestimmung und Parkanlage / Spielflache, Flachen fir Versorgungsanlagen gemaf §
5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft gemaR 8 5Abs. 2 Nr. 10 BauGB.
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Abb.2 : Luftbild des Plangebietes (ohne Ricknahmeflache), rot gekennzeichnet.

Lage des Plangebietes (rot markiert) und der verlagerten Ausgleichsflache (orange markiert) zu dem Vogel-
schutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau“ (blau schraffiert). Quelle: natureg.hessen.de, Stand: 07.12.2016.

genordet, ohne Maf3stab

1.6  Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (6.3-2 (G)) und
Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) dargestellt. Der norddstliche Teil ist als Vorbehalts-
gebiet fur Natur und Landschaft (6.1.1.-2) dargestellt. Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Dar-
stellungen ist die vorliegende Bauleitplanung gemaf § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt. Gemal der Zielvorgabe 6.3-3 kann die Flacheninanspruchnahme der Vorbehaltsgebiete fir Landwirt-
schaft unter der Voraussetzung der Eigenentwicklung und Freizeitnutzung im Anschluss an die bebaute
Ortslage unter 5 ha in Anspruch genommen werden. Dabei sind auch stadtebauliche, denkmal- und land-
schaftspflegerische sowie umwelt- und naturschutzfachliche Belange zu berticksichtigen.

Nach § 1a Abs. 2 S. 4 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGB Anderungen 2013) soll die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen
zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen inshesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

Der durch die sog. Innenentwicklungsnovelle eingefugte Satz stellt in der Sache nur klar, was bereits seit der
Einfuhrung des Bundesbaugesetzes 1960 aus der Mal3gabe des § 1 Abs. 5 folgt: Landwirtschaftlich genutzte
Flachen sollen nur in dem notwendigen Umfang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden. Welche Anforderungen an die erweiterte Begriindungspflicht zu stellen sind, kann dem
Beschluss des OVG Nordrhein-Westfalen vom 14.07.2014 — 2 B 581/14.NE — entnommen werden:
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»Ein konkreter aktueller Bauflachenbedarf muss fir ein stimmiges stadtebauliches Konzept regelméaRig nicht
vorliegen. Die Gemeinde darf auch fiir einen Bedarf planen, der sich erst fir die Zukunft abzeichnet. Etwas
anderes mag angesichts der Bodenschutzklausel des § la Abs. 2 BauGB ausnahmsweise dann gelten,
wenn fur die Ausweisung eines neuen Wohngebietes auRerhalb der bestehenden Ortslage in der konkreten
Planungssituation offensichtlich absehbar keinerlei Bedarf besteht.”

Das der Stadt vorliegende Baullicken- und Leerstandskataster fir den Stadtteil Langsdorf wurde zum Ent-
wurf ausgewertet, siehe Kapitel 1.6. und dem Regierungsprasidium (Obere Landesplanungsbehdrde) auf
einem Ortstermin am 10. Marz 2016 vorgestellt.

Das Baugebiet wird abschnittsweise nach Bedarf entwickelt, um der Zielvorgabe Geniige zu tun, nur Flachen
fur den Eigenbedarf des Stadtteils im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft zu bebauen. Gemal dem Gespréchs-
ergebnis kann festgehalten werden, dass bei entsprechender Erganzung und plausiblen Angaben in der
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf die Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung vereinbart
werden kann. Die stadtebauliche Begriindung des Vorhabens kann nachvollzogen werden, sofern mit der
Flachennutzungsplananderung im Tausch eine andere Wohnbauflache zuriickgenommen wird (siehe weiter
unten zur FNP-Darstellung). Durch die Riicknahme des Gebietes im Stden von Langsdorf werden langfristig
im Regionalplan dargestellte Vorranggebiete fiir Landwirtschaft gesichert.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist zusatzlich fir den norddstlichen Teilbereich des Plangebiets ein
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft (6.1.1-2) aus. Parallel zum Vorentwurf und Entwurf wurden
faunistische Untersuchungen durchgefiihrt, um die Beeintréachtigung des Vorbehaltsgebiets fur Natur und
Landschaft zu bewerten und entsprechende MaRhahmen ergreifen zu kénnen. Im vorliegenden Umweltbe-
richt zum Entwurf des Bebauungsplanes ist dartiber hinaus eine Vertraglichkeitsprifung fir mégliche Eingrif-
fe ins Vogelschutzgebiet durchgefiihrt worden. Gleichzeitig sind entsprechende Ausgleichsmalinahmen im
Vogelschutzgebiet Uber die Festsetzung 2.8 festgelegt worden.

Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die FNP-Anderung ist nach Darstellung der Rucknahmeflachen dann ebenfalls an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

Abb. 3: Regionalplan Mittelhessen 2010 (Die Lage des Plangebietes ist mit dem schwarzen Pfeil gekennzeichnet.)

&

l

genordet, ohne Maf3stab
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lich stellt das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft
dar. Somit ist der Bebauungsplan nicht gemaR 8 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, der nun im Parallelverfahren gemafi § 8 Abs.3 BauGB geéndert wird.

Ziel der FNP-Anderung ist die Umwandlung der Flache fiir die Landwirtschaft in eine Wohnbauflache geman
§ 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO sowie in eine Grinflache geméaR 8 5 Abs.2 Nr. 5 BauGB (siehe Pfeil auf Abb. 4).

Abb.4: FNP-Darstellung mit Ricknahme von Flachen (mit Pfeilen gekennzeichnet)

Die auf Abbildung 4 markierte Flache im Stden der Ortslage ist bisher als geplante Wohnbauflache und
gemischte Bauflache dargestellt und wird im Zuge der Flachennutzungsplananderung zuriickgenommen (rd.
2,0 ha). Zusatzlich erfolgt die Ricknahme von 0,3 ha im Nordwesten der Ortslage. Die Ricknahmen der
Siedlungsflachen resultieren aus dem Gesprach bei der Oberen Landesplanungsbehérde am 10.3.2016 und
der Tatsache, dass fiir die Siedlungsflachenentwicklung der einzelnen Stadtteile die Flachen lediglich fir die
Eigenentwicklung eines Stadtteiles ausgewiesen werden dirfen. Der Bedarf fur die Eigenentwicklung konnte
gegeniiber der Fachbehorde nachgewiesen werden.

1.7 Nachverdichtung und Baulliicken

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen und Hinweise von den Tréger offentlicher Belange (u.a. Obere
Landesplanungsbehérde und Bauleitplanung RP GieRRen) hat die Stadt Lich am 10.03.2016 einen entspre-
chenden Termin bei der zustdndigen Fachbehdrde zum Thema Nachverdichtung durchgefiihrt. Im Rahmen
dieses Termins wurde die Thematik der Darstellung und Siedlungsentwicklungsflachen im Regionalplan
Mittelhessen fiir den Stadtteil Langsdorf besprochen sowie mégliche Darstellungen von Alternativen und die
stadtebauliche Begriindung gemaR § 1 Abs.3 BauGB vertiefend begriindet und erértert. Auch die in der Stel-
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lungnahme des BUND und Nabu aufgefiihrten Hinweise zum Vogelschutzgebiet, zur fingerférmigen Sied-
lungsflachenentwicklung sowie zur Innenentwicklung sind auf dem Ortstermin erdrtert worden. Zusammen
mit dem Bauliicken- und Leerstandskataster der Stadt fur die Ortslage Langsdorf wurde eine Analyse der
Siedlungsstruktur durchgefiihrt, die nachfolgend aufgefihrt ist. Im Rahmen dieses Termins wurde auch die
Thematik der Siedlungsflachenentwicklung im Regionalplan Mittelhessen fiir den Stadtteil Langsdorf bespro-
chen (Bedarf, Bevolkerungsentwicklung, raumordnerische Vorgaben etc.) sowie mogliche Darstellungen von
Alternativen und Ricknahmen von Siedlungsflachen (siehe auch Kapitel 1.5). Aufgrund der Gesprachser-
gebnisse kann die Obere Landesplanungsbehdrde die Ausweisung des Gebietes raumordnerisch mittragen.

Die Stadt Lich hat in den letzten Jahren im Stadtteil Langsdorf zahlreiche Bebauungsplane der Innenent-
wicklung (8 13a BauGB) sowie regulére Bauleitplanverfahren aufgestellt und gedndert, um vorhandene Bau-
licken zu schlie3en und eine Nachverdichtung im Bestand zu fordern. Hinzu kommen einzelne Baugrund-
stlicke, die nach § 34 Baugesetzbuch als Innenbereich beurteilt werden konnten und somit eine Bebauung
ermoglicht wurde. Die Planung eines Neubaugebietes war im Stadtteil Langsdorf bisher nicht vorgesehen,
um die Innenentwicklung zu férdern und die Ergebnisse des Bauliicken- und Leerstandskataster sowie de-
ren Mobilisierung voranzutreiben. Stadtische Baullcken stehen demnach jezt nicht mehr zur Verfigung und
die privaten Bauliicken konnten nur bedingt mobilisiert werden. Die Schwierigkeiten bei der Mobilisierung der
Potenziale liegen zum Teil an der hohen Preisvorstellung bzw. der fehlenden Verkaufsbereitschaft privater
Eigentumer, der erforderlichen ErschlieBung, die auch auf weitere Anlieger umzulegen sind sowie auf die
erforderliche Bodenordnung, die aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft nicht moglich ist. Auch die
ermittelten Leerstande bringen erhebliche Schwierigkeiten mit sich (aufwandiger Umbau von Hofreiten,
Denkmalschutz, tiberhdhte Preisvorstellung, tatséchlicher Leerstand und noch von Einzelpersonen bewohn-
te grol3e Objekte, etc.). Somit ist das Potenzial weitestgehend ausgeschépft. Um jungen Familien aber zu
ermoglichen Ein- und Zweifamilienhauser im Stadtteil Langsdorf zu bauen und damit den Stadtteil in der
Entwicklung zu starken, ist die Neuausweisung eines Baugebietes erforderlich. Aufgrund der guten Infra-
struktur des Stadtteiles, dem Bahnanschluss sowie die gute verkehrliche Anbindung an die Kernstadt und
die Stadt Giel3en bestehen erhebliche Nachfragepotenziale fiir Langsdorf. Dariliber hinaus besteht aber auch
der Bedarf an neu auszuweisenden Bauplatzen, der zum einen durch den Regionalplan Mittelhessen 2010
(Vorranggebiete Siedlung Planung) der Stadt zugestanden wird, zum anderen durch die stetige Nachfrage
nach Bauplatzen durch Blrger generiert wird und dies nicht lediglich nur in der Kernstadt, sondern auch in
glnstig gelegenen Stadtteilen wie Langsdorf. Auch fiir das vorliegende Baugebiet besteht bereits zu diesem
Zeitpunkt des Verfahrens eine rege Nachfrage, so dass der Bedarf anhand dieser belegt werden kann.

GemaR dem letzten Stand der Baullcken in Langsdorf (Dezember 2016) sind nur noch 39 verbleibende
Baullicken im Stadtteil vorhanden, die aber aufgrund der oben genannten Argumente derzeit nicht mobilisiert
werden kdnnen. Die Stadt Lich hat bereits durch das Bauliicken- und Leerstandskataster die Mobilisierung
dieser Flachen und Grundstiicksreserven in den letzten Jahren initiiert und somit mogliche Potenziale wei-
testgehend ausgeschopft. Auf einem gemeinsamen Ortstermin mit der Oberen Landesplanungsbehdrde
beim RP GieRen am 10.3.2016 konnte die Stadt gegentiber der Fachbehérde den Nachweis der Bauland-
mobilisierung im Stadtteil Langsdorf fuhren. In Verbindung mit der Riicknahme kinftiger Siedlungsfléachen fir
den Stadtteil Langsdorf konnte daher zum einen der Eigenbedarf zur Neuausweisung des Baugebietes
Steinwiese erbracht und gleichzeitig aufgezeigt werden, dass es im Stadtteil selbst keine Alternativflachen
gibt.
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Abb.5: Tabelle Bauliickenkataster

BAULUCKENKATASTER DER STADT LICH

Kernstadt und Stadtteile
Stand: 06/2015

LICH
verbleibende
Bauliicken davon Bauliicken
Stand 2010 bebaut Stand 06/2015
|Kernstadt Lich 115 19 96
Bettenhausen 22 1 21
Birklar 8 1 7
Eberstadt <] 1 4
Langsdorf 49 6 43
Muschenheim 18 1 17
Nieder-Bessingen 27 4 23| 1 Baugenehmigung
Ober-Bessingen 9 1 8
Stadtteile insgesamt: 138 15 123
| Gesamtsumme: 253| 34 219|

15.06.2015

Die derzeit unbebauten Grundstiicke im Bereich Steinwiese stehen fir die Umsetzung der vorliegenden
Bauleitplanung zur Verfligung. Dies trifft auf mogliche Alternativflachen im Stadtteil Langsdorf nicht zu, wie
die nachfolgende Grafik (Abb. 6) zeigt. Die Abbildung zeigt, welche Flachen nach Augenschein der Ortslage
und der Auswertung von Luftbildern auf den ersten Blick in Frage kommen, aber aus diversen, nachfolgend
aufgelisteten Griinden eine Bebauung im Sinne eines Gebiets fiir Ein- und Zweifamilienhauser nicht méglich
ist. Gleichzeitig kann die Entwicklung und Vermarktung des vorliegenden Gebietes durch die Projektentwick-
ler Franz & Lotz durchgefiihrt werden.

Die Auswertung der Ortsrandlagen des Stadtteils Langsdorf zeigen, dass das vorliegend ausgewiesene
Plangebiet die beste Alternative darstellt. Dies ergibt sich aus der Feststellung, dass beinahe die gesamte
Ortslage von umfangreichen Streuobstbestanden oder landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen um-
rahmt ist. Die Inanspruchnahme dieser Flachen stellt einen weit gréReren Eingriff dar als die Inanspruch-
nahme von wenig genutzten Flachen, wie es im vorliegenden Plangebiet der Fall ist. Im Norden der Ortslage
— in Verlangerung des Gansahrwegs — ist eine Erweiterung des Wohngebiets aufgrund der angrenzenden
Nutzung durch den Sportplatz und die Tennisplatze allein schon aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
nicht moglich. Die Flachen im Sidosten und Nordwesten der Ortslage, die auch tUber den Flachennutzungs-
plan als geplante Wohnbauflachen (jetzt teilweise Ricknahme) dargestellt sind, sind aus hydraulischen
Grunden (Abwasserbeseitigung) fir die Ausweisung eines Baugebietes nicht geeignet. Darliber hinaus wer-
den hier Streuobstbestande und Biotopstrukturen, wie Graben, Grinland und Feldgehdlze von einer magli-
chen Bebauung beeintrachtigt.
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Abb. 6: Ortslage Langsdorf mit alternativen Siedlungsentwicklungsflachen

Immissi-
onsschutz
(Sportplatz)

Intensive
Landwirt-
schaft /
Streuobst

Intensive
Landwirt-
schaft/
Streuobst

genordet, ohne Maf3stab

Zudem werden die Bereiche durch intensiv genutzte Ackerflachen gepragt, so dass auch der Belang Land-
wirtschaft in der Alternativendiskussion mit beriicksichtigt werden muss. Im Bereich der Steinwiese kann die
Ver- und Entsorgung sichergestellt werden, ohne dass die Ortslage hydraulisch belastet wird. Der mégliche
Anschluss des Baugebietes an die Abwasserleitung der Ortslage ist definitiv aufgrund der Uberlastung nicht
moglich. Aus diesem Grund wird das Abwasser des Baugebietes im Trennsystem in Richtung geplantes
Regenrickhaltebecken am Sportplatz geleitet.

Die Belange des Naturschutzes und der Landwirtschaft kdnnen im Bereich Steinwiese ebenfalls im Pla-
nungsprozess bewaltigt werden, so dass die Stadt Lich die kinftige Siedlungsflachenausweisung von
Langsdorf im Nordosten der Ortslage anstrebt.

Planungsburo Holger Fischer — 35440 Linden Feststellung 05/2017



Stadt Lich, Stadtteil Langsdorf, FNP-Anderung im Bereich Bebauungsplan Nr. 7.12 Steinwiese* 13

2 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

Ausgehend von der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden bestehenden KreisstralRe K 149 wird die
ErschlieBung Uber neu anzulegende StralBenverkehrsflachen erfolgen. Aufgrund der GroéRe und Lage des
Baugebietes sind im Vorfeld des Vorentwurfs des Bebauungsplanes verschiedene Erschlieungsvarianten
erarbeitet worden. Im Ergebnis dieser Variantendiskussion wurde zum Vorentwurf eine Trassenfihrung mit
einer HaupterschlieBungsstral3e, deren Einmiindung sich gegentber der bestehenden LiebigstralBe befindet
und von der zwei StichstralRen mit anschlieRendem Wendehammer abgehen, gewahlt. Aufgrund der vorge-
brachten Anregungen und Hinweise zum Vorentwurf sowie der Uberpriifung der Abwasserplanung wurde
das ErschlieBungskonzept zum Entwurf des Bebauungsplanes in einen Ringerschliel3ung Uberfuhrt.

Die Gestaltung des Plangebiets weist mehrere Zwangspunkte auf, an der sich die Gestaltung des Bauge-
biets zu orientieren hat. Dabei handelt es sich um die Lage des Plangebiets am Ortsrand, die angrenzende
Kreisstralle (K 149) und die damit einhergehende Bauverbotszone von 20 m, die Topographie des Plange-
biets sowie die teilweise Lage des Plangebiets im Vogelschutzgebiet.

Die Lage des Plangebiets am Ortsrand bedingt eine Einbettung in das bestehende Landschaftsbild, da ein
Ubergang in die bestehenden Feldfluren mdglichst harmonisch erfolgen soll. Die Gestaltung ist an die an-
grenzenden Baugebiete angepasst in Bezug auf Héhenentwicklung und Dachgestaltung. Weiterhin ist das
Plangebiet von der KreisstraRe aus Nonnenroth kommend einsehbar und ein Ubergang zum bestehenden
Ortsrand soll mdglichst flieRend erscheinen. Die Kreisstral3e, die angrenzend am Geltungsbereich des Plan-
gebiets verlauft bedingt eine 20 m breite Bauverbotszone, gemessen vom Fahrbahnrand. Hochbauten sind
innerhalb dieser Bauverbotszone unzulassig. Daher wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache an diese
Flache angepasst. Aufgrund der bestehenden Topographie, das Geldnde fallt nach Westen hin ab und
macht eine Untersuchung notwendig, ob das Gebiet von umgebenden Feldern Niederschlagswasser auf-
nehmen muss und welche Vorkehrungen mdglicherweise getroffen werden mussen (auch Teil der weiteren
Infrastrukturuntersuchungen). Im Nordosten des Plangebiets befinden sich Teilflachen des Vogelschutzge-
bietes Wetterau. Es ist somit erforderlich eine Vertraglichkeitsuntersuchung durchzufiihren, siehe Umweltbe-
richt.

Die geplante Art der baulichen Nutzung wird aus dem Bedarf sowie dem westlich und stdlich angrenzenden
Wohngebiet abgeleitet, so dass das gesamte Gebiet als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 Baunut-
zungsverordnung ausgewiesen wird. GemaR der textlichen Festsetzung 2.1 wird jedoch bestimmt, das die
unter § 4 Abs.3 Nr.3 und 5 BauGB aufgefiihrten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe, Verwaltungen und Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Aufgrund der Lage am Ortsrand und der schmalen
Zufahrtsstral3e in das Baugebiet wird die Zulassigkeit von Tankstellen und Verwaltungen ausgeschlossen.
Das Mal3 der baulichen Nutzung ermdglicht eine vertragliche Verdichtung am Ortsrand, so dass in dem Ge-
biet Uberall maximal zwei Vollgeschosse errichtet werden dirfen. Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden wird die Geschossigkeit im Allgemeinen Wohngebiet auf zwei Vollgeschosse festgesetzt,
gleichzeitig wird aber Uber die textliche Festsetzung 2.5 festgelegt, dass in dem Baugebiet je Gebaude ma-
ximal zwei Wohnungen zuléssig sind, so dass die Errichtung von Mehrfamilienhdusern in diesem Bereich
aufgrund der Lage, Topographie und der umgebenden Siedlungsstruktur nicht mdglich ist. Aufgrund der
kunftigen Ortsrandlage wird jedoch aus stadtebaulichen Grinden (Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftshildes) eine Traufhéhe fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,3
festgesetzt, so dass eine am kunftigen Ortsrand optimale Verdichtung der Baugrundstiicke erfolgen kann.

Die Grundstiickseinteilung, die durch den Bebauungsplan unverbindlich vorgegeben wird, ist so ausgerichtet
(in Verbindung mit der Erschliefungsplanung), dass die Grundstiicke und Gebaude in Sud/Sudwest/ oder
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Sidost-Richtung ausgerichtet werden kdnnen und somit sonnenoptimiertes und klimagerechtes Bauen
grundsatzlich méglich ist.

Entlang der Bessinger Strafle sowie auf der ndrdlichen und 6stlichen Seite ist eine entsprechende Eingru-
nung vorgesehen, da das Gebiet besonders von Norden und Osten her einsehbar ist. Weitere Durchgriinun-
gen des Baugebietes werden Uber die Freiflaichengestaltung der Grundstiicke sowie der Gestaltung der Ein-
friedungen und eingriffsminimierenden Malinahmen festgesetzt. Auch im Rahmen der konkreten Erschlie-
Bungsplanung besteht die Moglichkeit der Pflanzung von StralRenbaumen im offentlichen Stra3enraum, die
insgesamt zu einer deutlichen Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Wohngebiet fihren. Da die
Pflanzeninseln fir die Baumpflanzungen in Abhangigkeit der Ausweisung von Stellplatzen, der Lage der
kinftigen Infrastrukturleitungen, der Grundstiickszufahrten sowie der Aufteilung des StraRenraumes abhén-
gen, wird diesbezlglich im vorliegenden Bebauungsplan planerische Zuriickhaltung ausgebt.

Die Stadt Lich hat gemaR den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 3 (bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen, integrierte Orts- und Gestaltungssatzung) zudem gestalterische Vorgaben fiir das Plangebiet vorgese-
hen. Die Vorgaben beziehen sich auf die Dachgestaltung sowie die Gestaltung von Einfriedungen und von
Grundstucksfreiflachen. Die Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt, die Baugebietsentwicklung am Ran-
de des Stadtteils fortzufiihren und gestalterische Fehlentwicklungen im Bereich des Ortsrandes auch kiinftig
zu vermeiden.

3 Landschaftspflege und Naturschutz
3.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fiir
die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange werden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen Anforderungen
fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bau-
leitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine ge-
sonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschliel3end ge-
regelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwégungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbe-
lange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu
betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. § 1a enthalt ergdnzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten
sind.

Der 8 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fur das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltprifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift Uber die Begrindung von Bauleitplanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.
Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a
BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung
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fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefuhrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren geméaR § 13 BauGB). Im Rahmen der
frihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung durchgefihrt, die mittels des Umweltberichts im
Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umwelt-
prufung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

=

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Berucksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung 8 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

ook w

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufuhren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltpriifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1a BauGB zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieend — im Rahmen der Abwégung - zu bewer-
ten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen
vorgezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht
mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrensschritten gemar 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt
und dann im Rahmen der Offenlage offentlich ausgelegt werden, zumal die o.g. Verfahrensschritte dazu
dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltprifung festzulegen. Die fur die Umweltpriifung erforderlichen
Untersuchungen werden derzeit durchgefuhrt und werden im Anschluss ausgewertet. Die Umweltprifung
wird daher erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der
Begriindung.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind geméaR § 1a BauGB auszuglei-
chen. Die dafiir vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen kénnen gemal § 9 Abs. 1la Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 4.2). Aufgrund der Ausweisung
der Bauflachen im AufRenbereich ist eine differenzierte Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum
Entwurf sind dariiber hinaus externer AusgleichsmalRnahmen in die Planung mit aufgenommen worden, die
den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren. Hierzu wird auf die umfangreichen Aus-
fuhrungen im Umweltbericht verwiesen.

Fur die Eingriffe im kiinftigen Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet) und im Rahmen der 6ffentlichen Er-
schlieBungsplanung wurden zum Entwurf Flachen fir MaBhahmen und Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
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lung von Boden, Natur und Landschaft sowie die hierauf durchzufiihrenden MalRnhahmen zugeordnet (Fest-
setzung 2.7 und 2.8).

Innerhalb des vorliegenden Plangebietes befindet sich eine Ausgleichsflache, die im Zuge der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7.7 ,Ortskern Langsdorf* ausgewiesen wurde. Da die festgesetzten Mal3nahmen
noch nicht umgesetzt wurden, kénnen diese an eine andere Stelle verlegt werden. Hierzu wird die 6stlich
zum Plangebiet liegende Fléche Flurstick 13 in der Flur 8 herangezogen. Auf dieser Flache sind bereits
vorhandene Streuobstpflanzungen/Bestande, die durch 11 weitere Obstbaumpflanzungen ergéanzt werden
sollen. Die Sicherung der Flache und MaRnahmen erfolgt ebenfalls Uiber den vorliegenden Bebauungsplan
sowie Uber einen zusétzlichen stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiimer. Zusétzlich kann die bestehende
Streuobstflache auch fur Artenschutzrechtlicher Ausgleichsmal3nahmen mit herangezogen werden.

Die Eingriffshilanzierung fiir das Baugebiet selbst ergibt ein Defizit von 631.229 Okopunkten und wird der
OkokontomaRnahme ,Gemeindesee* /Lich-Langsdorf zugeordnet. Die genaue MaRnahmenbeschreibung
befindet sich im Umweltbericht. Uber die textliche Festsetzung 2.8 werden die Flachen und MaRnahmen aus
der OkokontomaRnahme der Stadt Lich mit dem Aktenzeichen VII-360/313/11.05/13-0109 vom 11.6.2014
zugeordnet.

3.2 Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen gemaR § 5 Abs. 2a BauGB

Die gemaR Bebauungsplan Nr. 7.7 ,Ortskern Langsdorf — 1. Anderung” im Plangebiet vorhandene Flache fiir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Ent-
wicklungsziel ,Extensivgrinland” wird im Zuge der Planung auf das Flursttick 13 (Flur 8, Gemarkung Langs-
dorf) an einen bereits bestehenden Streuobstbestand verlagert. Die Umsetzung der im Plangebiet festge-
setzten MalRnahme hat bisher nicht stattgefunden. Da diese gemaf altem Bebauungsplan vorhandene Ex-
tensivgriinlandflache mit Obstbaumen im Plangebiet nicht vorhanden ist, aber auf ein anderes Flurstiick
verlagert und angepflanzt werden kann (eigentumsrechtlich und vertraglich gesichert), findet diese Fla-
che/MalBnahme keine Beriicksichtigung im Bestand in der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung um Umweltbe-
richt.

Das Eingriffsdefizit fiir das Baugebiet selbst erfolgt tiber den Kauf von 631.229 Okopunkten aus der Okokon-
tomalRnahme ,Gemeindesee" /Lich-Langsdorf. Die genaue Maflinahmenbeschreibung befindet sich im Um-
weltbericht. Uber die textliche Festsetzung 2.8 des Bebauungsplanes werden die Flachen und MaRnahmen
aus der OkokontomaRnahme der Stadt Lich mit dem Aktenzeichen VII-360/313/11.05/13-0109 vom
11.6.2014 zugeordnet.

Nach Umsetzung der planinternen KompensationsmaRnahmen (Artenschutz, Verlagerung der Ausgleichs-
flache) und Abbuchung der Okopunkte kann der durch die vorliegende Planung vorbereitete Eingriff als aus-
geglichen betrachtet werden.

3.3 Artenschutz und Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Vogelschutzgebiet Wetterau. Parallel zum Vorentwurf und Entwurf
wurden ornithologische Untersuchungen durchgefuhrt, um die Beeintrachtigung des Vogelschutzgebiets
einschatzen zu kénnen. Dieses Gutachten wird der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes zu-
ganglich gemacht. Die Stadt Lich beabsichtigt aufgrund der o.g. Veranlassungen der Planung und vielfalti-
gen Planziele die Beanspruchung des Vogelschutzgebietes. Gleichzeitig werden bestehende Flachen im
VSG erheblich aufgewertet und gesichert (Zuordnung von OkokontomaRnahmen als Kompensation). Hierzu
wurden im Verfahren entsprechende Gesprache mit der Oberen und Unteren Naturschutzbehérde, der Vo-
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gelschutzwarte sowie drtlichen Naturschutzverbanden gefunhrt.

Der Stadt Lich und dem Planverfasser liegen derzeit keine weiteren Erkenntnisse Uber betroffene Schutzge-
biete (LSG, NSG, FFH, etc.) im Plangebiet vor. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen des als Anlage zum
Entwurf beigefiigten Umweltberichtes verwiesen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes Er-
kenntnisse Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelar-
ten vor. Dies betrifft auch die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.4 BNatSchG: Erhebliche Stérung, Ent-
nahme, Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sowie der Fang, Entnahme,
Verletzung oder Tétung von Individuen.

Die Erforderlichkeit einer von den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhéngigen artenschutzbezoge-
nen Erhebung ist nicht nur durch die Lage von Teilflachen im Vogelschutzgebiet erkennbar. Zum Entwurf
wurde daher ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der Bestandteil des Umweltberichtes ist.

Die Beachtung der Verbotstatbestande der 8§ 14, 15 und 44 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgen-
den konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes
gof. auch hier Rechnung tragen (Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Pla-
nungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 55ff HBO).

Im Bereich des Flurstiicks 13 werden zur nordwestliche angrenzenden Ackerflache Brachstreifen fir de
Feldlerche eingerichtet.

Dariiber hinaus wird auf den Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen, der
den Unterlagen beigefiigt ist.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden missen.

BUND

Die Feldscheune ist als Ruhe- und Brutstatte der Schleiereule in ihrem urspriinglichen Zustand (d.h. mit Zwischenboden)
unbedingt zu erhalten. Beim Abriss der Scheune kommt es zum Verbotstatbestand nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG. Somit
ist das Vorhaben nicht zuléssig, denn vorgezogene Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen sind in diesem Falle
fur die Schleiereule nicht erfolgsversprechend.

Von einer Baufeldraumung auf der gesamten Flache zwischen dem 1.3. und 30.09. ist abzusehen. Nach einer Raumung
im Winter miussen die Flachen so gestaltet werden, dass sie fir eine Besiedlung von Arten (v.a. Wiesenbriiter) im fol-
genden Frihjahr unattraktiv sind.

Kreisausschuss LK GieRRen, Untere Naturschutzbehdrde

Durch die Bebauung des Plangebietes werden Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Végeln direkt betroffen. Das Eintre-
ten der Verbotstatbestande ,Zerstérung von Fortplanungs-Ruhestatten (844 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und die damit ver-
bundene ,Verletzung/Tétung von Individuen“ (844 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) durch Beschadigung von Gelegen ist mdglich.
Diese kdnnen jedoch unter Berticksichtigung von folgenden Vermeidungsmal3inahmen verhindert werden:

Schleiereule

Die Feldscheune ist zu erhalten. Andernfalls d.h. der Abriss des Gebaudes bedeutet eine Zerstérung des Quartiers der
Schleiereule und erfillt den Verbotstatbestand des 844 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG. In diesem Falle sind Vermeidungs- und
KompensationsmafRnahmen notwendig, die mit einem entsprechenden Vorlauf zu realisieren sind. Es mussten vorlau-
fend ausreichend geeignete Ausweichquartiere geschaffen werden, die auch besetzt werden missen (Monitoring).
Grunspecht

Von einer Rodung von Badumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01.03.-.30.09.) gemaR § 39 BNatSchG und aus
artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen oder Abrissarbeiten in diesem Zeitraum notwendig wer-
den, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvor-
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kommen zu kontrollieren. Festgestellte Ruhr- und Fortpflanzungsstatten i.S.d. 844 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind so lange
zu erhalten, bis von uns anderweitigen Mal3nahmen zugestimmt wurde.

Flederméause

Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten sind durch das Anbringen und die regelmafige Pflege von zwei
geeigneten Fledermaus-Nisthohlen (z.B. Schwegler Fledermaus-Ganzjahres-Fassadenquartier 1WQ oder &hnlich zu
kompensieren) —z.B. an der Feldscheune im Plangebiet.

4 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-
planung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli
2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und
Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

4.1 Uberschwemmungsgebiet

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

4.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Bedarfsermittlung

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir ca. 29 Bauplatze. Die Anzahl von
Wohneinheiten im WA wird Uber den Bebauungsplan als Angebotsplanung festgelegt (max. 58), jedoch kann
der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser nicht quantifiziert werden kann.

Deckungsnachweis

Die Stadt Lich bzw. der Vorhabentrager haben aufgrund der Lage des Plangebietes die Lésch- und Trink-
wasserversorgung Uberprift, die kiinftig gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung Uberprift in Zusam-
menarbeit mit dem Ingenieurbiiro Zick-Hessler parallel zum Bebauungsplan, inwieweit ein Ausbau des
Trinkwassernetzes bzw. die Bereitstellung von Léschwasser fiir die neuen Baugrundstiicke méglich und
erforderlich ist.

Technische Anlagen

Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung ausreichend sind,
zum Beispiel prufen der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung, da die Leitungen fur das Gebiet neu verlegt werden miissen.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Hofflachen, Stellplatze und Gehwege sowie der Stellplatze und
FulRwege im offentlichen Stralenverkehrsraum in wasserdurchlassiger Weise im Bebauungsplan (2.6), kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung
(3.3) im Bebauungsplan mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten oder Grin-
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flache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden. Die Festsetzungen dienen
dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzgebietszone 11IB mit Datum der Verordnung
vom 27.09.1995. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung gelten entsprechend. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb der Heilquellenschutzgebietszone Il mit Datum der Verordnung vom 15.07.1896. Die
Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung gelten entsprechend.

Die Regelungen der oben aufgefiihrten Schutzgebietsverordnungen sind bei der weitergehenden Planung
und Umsetzung zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Hofflachen, Stellplatze und Gehwege sowie der Stellplatze und
FuBwege im offentlichen Strallenverkehrsraum in wasserdurchlassiger Weise im Bebauungsplan (2.6), kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung
(3.3) im Bebauungsplan mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten oder Grin-
flache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden. Zusatzlich werden Grund-
stucksfreiflachen festgesetzt, so dass in der Summe dieser MaRnahmen der Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegengewirkt wird.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenversiegelung und
der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen. Re-
genwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzulei-
ten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Hofflachen, Stellplatze und Gehwege sowie der Stellplatze und
FuRBwege im o6ffentlichen StralRenverkehrsraum in wasserdurchlassiger Weise im Bebauungsplan (2.6), kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser versickern. Auch durch die textliche Festsetzung
(3.3) im Bebauungsplan mit der Mindestflache innerhalb eines Baugrundstiickes, die als Garten oder Grin-
flache anzulegen ist, kann der Versiegelungsgrad entsprechend reduziert werden.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zur ErschlieBungsplanung wird ein Baugrundgutachten erstellt, das die entsprechenden Parameter (Grund-
wasserflurabstande, Griindungsmalnahmen, etc.) untersucht.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

Kreisausschuss LK GieRen, FD Wasser- und Bodenschutz

Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Zone IIIB des Trinkwasserschutzgebietes fir die Gewin-
nungsanlagen Brunnen Inheiden der OVAG. Die Festsetzung erfolgte mit Datum 27.09.1995, veréffentlicht im Staatsan-
zeiger fur das Land Hessen Nr. 46/1995, Seite 3594.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig innerhalb der Zone 1l des Heilquellenschutzgebietes
fur die Provinz Oberhessen vom 07.02.1929. Die Verdffentlichung erfolgte im Hess. Regierungsbl. 03/1929, S. 17 (in
Verbindung mit Gesetz vom 15.07.1896).

Die Regelungen der o.a. Schutzgebietsverordnungen sind bei der weitergehenden Planung bzw. Umsetzung zu beach-
ten. Auf die Lage innerhalb des Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebietes wird im Plan- und Textteil bereits hingewie-
sen.

4.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen:

Im Plangebiet ist kein Gewdasser vorhanden. Die vorhandenen Wegeseitengrdben werden in das kinftige
Entwasserungskonzept des Baugebietes integriert.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden. Die vorhandenen Entwasserungsgraben werden im Zuge der
ErschlieBungsplanung behandelt.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet ist kein Gewasser vorhanden.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser wird durch die vorliegende Planung nicht
tangiert.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.
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Kreisausschuss des LK GieRen UWB, Oberflachengewasser

Parallel zum Zwei-Eichbaum-Weg (Flurstiick 40) verlauft in siidwestliche Richtung ein Entwasserungsgraben, der au-
genscheinlich auf Héhe des Anwesens Bessinger StraRe 30 an den im Straenbereich verlaufenden Kanal angeschlos-
sen ist. Zusatzlich befindet sich neben dem projektierten Iw. Weg Flurstiick 22 auf dem Flurstiick 21 ein Bodeneinlauf,
der wohl ebenfalls an den v.g. Kanal angeschlossen ist und moéglicherweise der Entwasserung der angrenzenden Fla-
chen (Niederschlagswasserableitung aus Geldndesenke, evtl. Drainagen) dient.

Bedeutung und Funktion des Grabens und der entwasserungstechnischen Einrichtungen sind im Rahmen der weiterge-
henden Planung im Hinblick auf die ggf. zu bertuicksichtigenden wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Anforde-
rungen zu Uberprifen und zu dokumentieren.

4.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Stadt Lich geht aufgrund der Lage des Plangebietes davon aus, dass die Erschlieung (Abwasserbesei-
tigung) gesichert werden kann. Die Stadtverwaltung hat in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Zick-
Hessler parallel zum Bebauungsplan den Ausbau des Abwassernetzes fiir die neuen Baugrundstiicke ge-
pruft. Geplant ist die Ableitung des Abwassers im Trennsystem, wobei das unverschmutzte Niederschlags-
wasser in ein Regenriickhaltebecken im Bereich des Sportplatzes ndrdlich der Ortslage geleitet wird.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung
GemaR den Vorgaben der Stadt Lich ist das Abwasser im Trennsystem zu beseitigen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Im Rahmen der Erschlieungsplanung wurde die Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen geprift und mit
den zusténdigen Behdrden abgestimmt.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch eine Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispielswei-
se durch den Bau einer Zisterne fur die Gartenbewasserung oder der Brauchwassernutzung im Haushalt,
der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung. Hingewiesen wird darliber
hinaus auf das Kapitel 3.6.

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

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Stadt bzw. durch den Vorhabentrdger im Rahmen der
ErschlieBungsplanung festgelegt.

Kosten und Zeitplan
Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuihrung, Erschliefungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss LK GieRRen, FD Wasser- und Bodenschutz
Abwasser

Die abwassertechnische ErschlieBung liegt, sofern keine nach Wasserrecht oder UVPG genehmigungspflichtigen Anla-
gen oder Anlagenteile betroffen sind, in der Eigenverantwortung des ErschlieBungstragers bzw. Tragers der Bauleitpla-
nung. Nach der Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ist die abwassertechnische Erschlieung des Pla-
nungsareals im Trennsystem beabsichtigt wobei die Schmutzwasserableitung zur Klaranlage Hungen erfolgt.

4.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die gesicherte Abflussregelung wird derzeit Uberprift.

Vorflutverhaltnisse

entfallt

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasse-
rumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

4.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fur
die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.
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5 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Infrastruktur

5.1 StraBen und Verkehrsflachen

Ausgehend von der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden bestehenden KreisstralRe K 149 wird die
ErschlieBung Uber eine neu anzulegende StraBenverkehrsflache erfolgen. Aufgrund der GréRe und Lage
des Baugebietes sind im Vorfeld des Vorentwurfs des Bebauungsplanes verschiedene ErschlieSungsvarian-
ten erarbeitet worden. Im Ergebnis dieser Variantendiskussion wurde zum Vorentwurf eine Trassenflhrung
mit einer HaupterschlielBungsstralle, deren Einmindung sich gegeniber der bestehenden Liebigstral3e be-
findet und von der zwei Stichstral3en mit anschlieRendem Wendehammer abgehen, gewahlt. Im Zuge der
weiteren Planung wurde jedoch das ErschlieBungskonzept aufgrund der Einwande verschiedener Trager
offentlicher Belange gedndert und nunmehr eine RingerschlieBung im Baugebiet vorgesehen. Gleichzeitig
befindet sich im Nordosten des Baugebietes eine Feuerwehrnotzufahrt.

Die HaupterschlieBungsstralRe ist so dimensioniert (7,0 m Stralenraum), um das zu erwartende wohnbezo-
gene Verkehrsaufkommen im Plangebiet fur rd. 29 Bauplatze zu bewaltigen. Parallel zum Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde die ErschlieBungsplanung weiter konkretisiert und die Ergebnisse in die Begriindung
aufgenommen. Eine genaue Vorgabe Uber die StraRenraumaufteilung wird im Bebauungsplan jedoch nicht
vorgegeben, da die weitere Ausgestaltung im Rahmen der nachfolgenden Erschlieungsplanung erfolgt. Der
StralRenraum soll jedoch so gestaltet werden, dass FulBwege und Stellplatze im o6ffentlichen StraRenver-
kehrsraum geschaffen sowie Anpflanzungen vorgenommen werden kénnen (Mischflache). Somit kann
gleichzeitig eine Verkehrsberuhigung in diesem Bereich geschaffen werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird
empfohlen, die ErschlieBungsstral3e als SpielstralRe zu gestalten.

Die Einmindungs- und Kurvenbereiche sind so ausgelegt, dass sowohl Schleppkurven von Pkws sowie
auch von 3-achsigen Mullfahrzeugen nachgewiesen werden kénnen.

Weiterhin sollen die bestehenden landwirtschaftlichen Wegebeziehungen im Sidwesten des Plangebietes
auch kinftig weitgehend erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt hierfir eine Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung Landwirtschaftlicher Weg fest. Fir den Wegfall des zentralen landwirtschaftli-
chen Weges (Zwei- Eichsbaum-Weg) ist im Nordwesten des Plangebietes die Verbreiterung des Flurstiickes
5 des derzeitigen landwirtschaftlichen Weges mit Anbindung an die Kreisstral3e vorgesehen. Somit kdnnen
die landwirtschaftlichen Betriebsfahrzeuge unabhéngig vom Baugebiet in den ndérdlich bzw. norddstlichen
AuBenbereich auf die landwirtschaftlichen Nutzflachen gelangen.

Im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung ist eine fu3laufige Verbindung in Richtung der angrenzen-
den Feldfluren geplant, die durch einen neu zu schaffenden FuBweg, der gleichzeitig eine Feuerwehrnotzu-
fahrt darstellt, in Fortsetzung der westlichen Stral3e vorgesehen ist. Gleichzeitig wird aus dem Baugebiet
heraus im Bereich der Bessinger StralRe (K 149) ein Ful3weg im 6stlichen Bereich der Kreisstral3e zu Ortsla-
ge vorgesehen.

Entlang der Bessinger Strafl3e sowie im nordlichen Bereich zum Feldweg hin sind zu den Grundstiicken Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um einen reibungslosen Verkehr im Bereich der Kreisstralle
sowie der landwirtschaftlichen Wege und Einmindungsbereiche zu sichern.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, Erschlieungsplanung
usw.) beachtet werden missen.
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Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Geplante und bestehenden Gehdlze dirfen das Lichtraumprofil und die Sichtbeziehungen auf der B488 nicht einschran-
ken. Bei geplanten Baumpflanzungen entlang der Bundesstrafl3e aul3erhalb des Straf3engrundstiicks ist darauf zu ach-
ten, dass keine SchutzmafRhahmen gemafR der Richtlinie fir Passive Schutzeinrichtungen (RPS) notwendig werden.

Vor Baubeginn ist die Realisierung der geplanten Anbindung an die K 149 einvernehmlich mit der StraRenmeisterei Alten
Buseck (Herr Schafer, Tel.. 06408-90050) abzustimmen.

Die ordnungsgeméRe Entwasserung der K 149 ist weiterhin zu gewébhrleisten. Von den befestigten Flachen darf dem
StralRengrundstiick kein Oberflachenwasser zugefiihrt werden.

Die sichere Erreichbarkeit fir Ful3ganger ist zu gewahrleisten.

Anspriiche auf Larmschutzmalinahmen gegeniiber Hessen Mobil Strallen- und Verkehrsmanagement sind ausge-
schlossen.

5.2  Einmindungen und Knotenpunkte

Sowohl die ErschlieBungsstralie des Baugebietes sowie der nordliche neu zu gestaltende landwirtschaftliche
Weg miinden auf die KreisstraRe K 149 ein. Gemal3 den Anforderungen in der Stellungnahme von Hessen
Mobil werden nachfolgend die Schleppkurven und Sichtdreiecke dokumentiert.

Abb. 7 und 8: Schleppkurven Begegnungsfall Pkw/3-achsiges Miillfahrzeug (Einmiindungsbereich Baugebiet)

130092 123
95851766
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Abb. 9: Einmundungsbereich lw. Weg
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden mussen.

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Der stral3enrechtlichen Bauverbotszone entlang der K 149 schlief3t sich die 20,00 m breite stralBenrechtliche Baube-
schrankungszone an. Zu baulichen Anlagen innerhalb der Baubeschrankungszone ist stets meine Zustimmung bzw.
Genehmigung erforderlich.

Die Sichtdreiecke des neuen Anschlusses an die K 149 sind im Bebauungsplan gemaR der Richtlinien fir die Anlagen
von Landstral3en (RAL) entsprechend darzustellen, zu bemalf3en, einzuhalten und dauerhabt freizuhalten.

An dieser Stelle weise ich darauf hin, dass auch die Sichtdreiecke des Wirtschaftsweges im Stidwesten des Plangebie-
tes an die K 149 gemaR den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstral3en (RaSt 006) einzuhalten und dauerhaft freizuhal-
ten sind.
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Die Befahrbarkeit der neuen Einmiindung zur K 149 ist anhand von Schleppkurven fur alle Fahrbeziehungen des malR-
gebenden Bemessungsfahrzeuges sowie den Begegnungsfall PKW/3-achsiges Miillfahrzeug aufzuzeigen. Die Gegen-
fahrstreifen durfen beim Ein- bzw. Ausfahren nicht mitbenutzt werden.

Eine Langsneigung von 2,5% soll auf den ersten 25m vom Rand der Ubergeordneten Straf3e nicht tiberschritten werden.
Vor Beginn mussen die Stadt Lich und der LK GieRRen, vertreten durch Hessen Mobil, eine Vereinbarung tber die techni-
schen und rechtlichen Einzelheiten schlieRen. Ihr wird der geprifte Bauentwurf einschlieRlich angeordnetem Markie-
rungs- und Beschilderungsplan beigefuigt werden. Die durch die Anbindung des Plangebietes an die K 149 entstehen
Kosten (Planung, Bau, Ablése, Personal-/Sachkosten) wird die Stadt zu tragen haben.

Bauverbot [§ 23 HStrG, §§ 1,2 PlanZV]

Entlang der freien Strecke der K 149 gilt in einem 20,00 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahnrand (Mal3ge-
bend ist nicht ein angenommener / nicht eingemessener Fahrbahnrand sondern der tatsachliche / Kinftige Fahrbahn-
rand) die stralenrechtliche Bauverbotszone, der sich die 20,00 m breite stralRenrechtliche Baubeschrankungszone an-
schlief3t. Beide Zonen sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschiittungen, Abgrabungen, Aul3enwerbung und Nebenanlagen (u.a. Um-
fahrt, Uberdachung, Stellplatz, Garage, Lager) sowie ober- und unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen Dritter
freizuhalten.

Bestehende bauliche Anlagen genief3en Bestandsschutz. Zu genehmigungs- und anzeigepflichtigen baulichen Anlagen
innerhalb der Baubeschrankungszone ist meine Zustimmung einzuholen oder meine Genehmigung zu beantragen.

Verkehrssicherheit [§47 HStrG]

Die Stadt hat mit geeigneten Maflinahmen (z.B. Beschilderung, Poller, Schranke) zu gewahrleisten, dass keine Ziel- und
Quellverkehre des Plangebiets Uber die landwirtschaftliche Wegeparzelle Nr. 5 von und zur freien Strecke der K 149
erfolgen. Die Einmiindung des Zwei-Eichshaum-Weges in die K 149 ist, unabhangig vom beabsichtigten FuRweg entlang
der KreisstralRe, wirksam zu schlie3en.

Pflanzenaufwuchs und Ausstattungselemente dirfen das Lichtraumprofil und die Sichtbeziehungen auf der K 149, im
Bereich der bestehenden und geplanten Einmindungen sowie auf dem geplanten parallel verlaufenden FuBweg und an
der FuRgangerquerungsstelle nicht einschranken. Straucher und Hecken sollten mit ihrem Umriss einen Mindestabstand
von 3,00 m zum Fahrbahnrand und von 2,00 m zum Aufenrand der Straenentwasserung einhalten. Die ordnungsge-
male Entwasserung der K 149 ist weiterhin zu gewahrleisten. Oberflachenwasser aus dem Plangebiet darf nicht auf die
StraRenparzelle oder in Entwasserungsanlagen der K 149 gelangen.

Regenriickhaltebecken

Fur die Leitung, die das saubere Niederschlagswasser des Plangebietes unter der K149 hindurch zu einem Regenriick-
haltebecken im Bereich des Sportplatzes nérdlich der Ortslage leiten soll, ist ein Gestaltungsvertrag mit mir abzuschlie-
Ben. Dazu ist mir fir den Bereich der Kreuzung mit der KreisstraRe ein farbiger Lageplan mit Legende sowie textliche
Erlauterungen einzureichen. Ansprechpartnerin ist Frau Anke Bernhardt (02771 840260).

Ich beabsichtige die K 149 in den Jahren 2018 und 2019 auch im Bereich des vorgelegten Bebauungsplanes grundhaft
zu erneuern. Seitens der Stadt geplante Arbeiten im Stral3enraum sollten daher rechtzeitig vorher mit mir abgestimmt
werden.

5.3 Anlagen fur den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Die abschlieBende Stralenraumaufteilung und -gestaltung wird in der Regel im Rahmen der ErschlieRungs-
und Ausbauplanung festgelegt. Mit der StralRenraumbreite von 7 m im Bereich der Stral3en kann Raum ge-
schaffen werden, um auf einer Mischflache neben den Fahrbahn- und FulRwegen auch Stellplatze im 6ffent-
lichen StralRenraum zur Verfligung stellen zu kénnen. Zusétzlich sind im Plangebiet zwei Bereiche fir 6ffent-
liche Parkflachen ausgewiesen. Gemaf § 23 Abs.5 BauNVO kdnnen Stellpléatze auch auf den Grundstlicken
zugelassen werden (soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kdnnen), sodass im Ergebnis dem Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs Rechnung getragen wer-
den kann.
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5.4  Anlagen fur den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. In fuBlaufiger Entfer-
nung befinden sich Bushaltestellen sowie der Bahnhof Langsdorf.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

DB Service Immobilien GmbH

In der Plankarte 2 wurde eine Flache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken in unmittelbarer Bahnnahe aus-
gewiesen. Das tlw. innerhalb des Geltungsbereiches liegende Flurstiick 918 ist mit einer beschrénkt persénlichen
Dienstbarkeit ,Einfriedungsrecht* zugunsten der DB Netz AG belastet.

Abstimmung bei Baumal3nahmen

Alle BaumaRRnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit dem Betreiber abgestimmt werden. Wir weisen darauf hin,
dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschriften des allg. (Landes-) Bau-
rechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die &ffentliche Sicherheit —
eben auch die des Eisenbahnverkehrs- nicht gefahrdet wird. Die spéatere Ausfihrungsplanung (mit Bahnbezug) fur den
Geltungsbereich der Plankarte 2 ist uns auf jeden Fall zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedin-
gungen und Auflage vor.

Allgemeine Hinweise und Auflagen

Bauarbeiten

Die Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen,
Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewéahrleisten. Die Bauarbeiten missen grundséatzlich aul3erhalb
des Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten durchgefihrt werden. Wenn dies nicht mdglich ist, ist rechtzeitig vor
Baubeginn eine geprifte statische Berechnung vorzulegen(Konzernrichtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2).
Entlang dem Grenzbereich dirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschittungen vorgenommen werden. Erdarbeiten inner-
halb des Druckbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dirfen nur in Abstimmung mit der DB Netz AG und dem EBA
ausgefuhrt werden. Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise durfen keine Grabungs-/ Rammarbeiten
durchgefihrt werden. Zu dem in Betrieb befindlichen Gleis ist bei Arbeiten ein Mindestabstand von 6,00 m zur Gleisach-
se einzuhalten. Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen, Materialien oder Gerate
unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen. Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass
durch die Bauarbeiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD 33 Anlage 2) der Gleise, einschlieBllich des Luft-
raumes nicht bertihrt wird. Das Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden tberbaut werden. Grenzsteine sind
vor Baubeginn zu sichern. Sie durfen nicht Giberschittet oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des
Bauherrn neu einzumessen und zu setzen. Es wird darauf hingewiesen, dass auch auf benachbarten Fremdflachen mit
Kabeln und Leitungen der DB zu rechnen ist. Falls eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich gewiinscht wird,
ist diese ca. 6 Wochen vor Baubeginn bei der DB Netz AG zu beantragen. Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Verof-
fentlichungen der Gesetzlichen Unfallversicherung GUV-V Al, GUV-V A3, GUV V D6, GUV V D30.1, GUV-V D33, GUV
R 2150, DV 462 und die DB Richtlinien 132.0118, 132.0123, 825 zu beachten.

Zuwegung zu den Bahnanlagen
Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit fiir Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte zum Zwecke
der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fir Rettungspersonal mit Rettungsfahrzeugen gewabhrleistet sein.

Anzeige Baubeginn, Bauiiberwachung

Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen zuvor unter Vorlage der Ausfihrungsplanung bei der bautiberwachenden Stelle
der DB Netz AG anzuzeigen. Der Bezirksleiter wird, falls erforderlich, eine Einweisung vor Ort vornehmen. Die allgemei-
ne Bautiberwachung seitens der DB Netz AG obliegt der DB Netz AG, DB Regionalnetz Wetterau, Am Giterbahnhof 2,
61169 Friedberg

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite
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Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den Belangen der Sicher-
heit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstéanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahit
werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete
MalRnahmen Ruckschnitt u. a.) stdndig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeléande ist entsprechend
der Endwuchshdohe zu wéahlen.

An Streckenabschnitten. die mit Geschwindigkeiten bis 160 km/h befahren werden:

Mindestabstande zur Gleismitte des duBersten Gleises fur klein- und mittelwiichsige Straucher 8 m, fir hochwiichsige
Straucher 10 m und fir Bdume 12 m. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetrie-
bes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurtickzu-
schneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnndhe von
vornherein auszuschlie3en.

Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicher-
heit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder
ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngeldnde oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahn-
anlagen verhindert wird. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und
gof. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréaten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der
Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Ein-
haltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die
Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leucht-
werbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen
von Signalbildern nicht vorkommen.

Dach-. Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ord-
nungsgeman in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.
Die Vorflutverhéltnisse durfen durch die Baumaflinahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verandert werden. Den
Bahndurchlassen und dem Bahnkérper darf von geplanten Baugebieten nicht mehr Oberflachenwasser als bisher zuge-
fuhrt werden. Die Entwéasserung des Bahnkorpers muss weiterhin jederzeit gewahrleistet sein.

Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefah-
renbereich der Bahnanlagen ist gemafy § 62 EBO unzuléssig und durch geeignete und wirksame MaRnahmen grund-
satzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge
zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthin-
dernisse zu bereiten oder andere betriebsstdrende oder betriebsgefdhrdende Handlungen vorzunehmen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder
etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Haftungspflicht des Planungstragers
Fur Schaden, die der Deutsche. Bahn AG aus der BaumalRnahme entstehen, haftet der Planungstréger / Bauherr im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.
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5.5 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes muss die Wasserversorgung neu verlegt werden, wobei der Anschluss ausge-
hend von den Versorgungsleitungen im Bereich der Bessinger Stral3e erfolgen kann.

5.6 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes wird im Trennsystem erfolgen. Die genaue Planung der Abwasserent-
sorgung ist mit den zustandigen Behorden abgestimmt. Zum Entwurf hat das Ingenieurbiiro Zick-Hessler die
Infrastrukturplanung erarbeitet und vorgestellt bzw. mit den einzelnen Behdrden abgestimmit.

5.7 Elektrizitat- und Gasversorgung, Kommunikationslinien

Es befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Leitungen im Plangebiet. Ein entsprechender An-
schluss wir durch die ErschlieRungsplanung und im Vollzug geregelt.

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

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom. Zur Versorgung der neu zu errichten-
den Gebaude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer TK-Linien im Plangebiet
und aul3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den
Baumafllnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mind. 4 Monate vor Baubeginn der Erschlie-
Bungsarbeiten, schriftlich angezeigt werden.

Unitymedia Hessen GmbH

Im Planbereich liegen keine Versorgungsleitungen der Unitymedia Hessen GmbH & Co. KG. Wir sind grundsétzlich
daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Si-
cherung der Breitbandversorgung fir lhre Burger zu leisten.

5.8 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemaf den Vorgaben
des Brandschutzes geprift werden. Im Plangebiet sind die ErschlielBungsstralen und Wendeanlagen fur
Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungs-
ebenen sind darliber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur Feuerldsch- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Die ErschlieBungsplanung sieht im Norden des Baugebietes eine Feuerwehrnotzufahrt vor, die Gber den
auszubauenden landwirtschaftlichen Weg an die Kreisstrale angebunden ist. Somit kann im Rettungsfall
das Baugebiet von zwei Seiten her angefahren werden.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager o6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfuhrung, Erschliefungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Kreisausschuss des LK GieRen

Gemal § 3 des Hess. Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) und
dem Arbeitsblatt W 405 Wasserversorgung und Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) ist entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung folgender Loschwasserbedarf erforderlich:

WA (GFZ 0,3 - 0,7) 800 ltr./min. = 48ms/h

Sofern die Léschwassermenge fur eine kleine Gefahr der Brandausbreitung zu Grunde gelegt werden sollen, sind ent-
sprechende textliche Festsetzungen zur Uberwiegenden Bauart aufzunehmen.

Bei max. Loéschwasserentnahme muss der FlieRdruck mind. 1,5 bar betragen. Die Wasserleitungen sind als Ringleitun-
gen auszufiihren. Die Loschwassermenge muss fur mind. 2 Std. zur Verfigung stehen. Kann diese Loschwassermenge
vom offentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht werden, ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete
MaRnahme (z.B. Zisterne od. Léschwasserteich) sicherzustellen. Bei dem Einbau der Hydranten sind die Richtlinien
Arbeitsblatt W 331 des DVGW zu beachten. Auf die ordnungsgemafe Beschilderung wird besonders verwiesen. Der
angegebene Lodschwasserbedarf ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Fassung Februar 2008 als
Richtwert zu betrachten. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird je nach Brandbelastung oder Sonderbau-
vorschriften fur die einzelnen Objekte die Léschwassermenge festgesetzt. Diese kann u.U. von der Hohe des Grund-
schutzes abweichen.

1. Die Zufahrtswege sind so zu befestigen, dass sie von Losch- und Rettungsfahrzeugen mit einer zulassigen Ge-
samtmasse von 16t und einer Achslast von 10t ohne Schwierigkeiten befahren werden kénnen. Im Ubrigen wird
auf DIN 14090 ,FLACHEN FUR DIE FEUERWEHR AUF GRUNDSTUCKEN* in der jeweils giiltigen Fassung
verwiesen.

2. Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mind. 3,0m betragen. Wird eine Zufahrt auf einer Lange von mehr
als 12m beidseitig durch Bauteile (z.B. durch Wénde, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mind. 3,50m
betragen.

3. GemalR § 13 Abs. 3 HBO durfen Gebaude, bei denen der zweiter Rettungsweg liber Rettungsgeréate der Feu-
erwehr flhrt und bei denen die Oberkante der Briistung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen tber der
Geléndeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgeréate, wie
Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt. Aufstell- und Bewegungsflachen missen fiir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kenneichenen und sténdig freizuhalten; die Kennzeichnung
von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf diesen Fla-
chen nicht abgestellt werden.

4. Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass LOsch- und Rettungsfahrzeuge ungehindert diese durchfahren
kdénnen. Soweit flr das Baugebiet die vorgenannte Ziffer 3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass
diese auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden kénnen. Auf Abschnitt 4.2
der DIN 14090 wird verwiesen.

5. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spaterem Zeitpunkt) in die Fahrbahn
hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume ange-
pflanzt werden. Straucher und Gehdolze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

6. Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der Stral3en sind insbesondere die Anforderungen des
§ 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2010 zu beachten.
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Stadtbrandinspektor, Feuerwehr Stadt Lich

Im Hinblick auf die geplanten Verkehrsanlagen ist aus Sicht der Feuerwehr unbedingt darauf zu achten, dass ein Begeg-
nungsverkehr LKW/LKW stattfinden kann, damit auch nachriickende Kréfte an bereits vor Ort eingetroffenen Kraften
vorbeiziehen kdnnen. Auch ist immer mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen zu rechnen, die dann die Zufahrt zum Scha-
densobjekt behindern. Von daher ist unbedingt eine Fahrbahnbreite von mind. 6,50m zu realisieren. Besser noch wére
ein Ringschluss, da ein Wenden fiir grol3e Fahrzeuge, Uber die die Stadt Lich verfligt, sonst schwierig ist. Zudem kom-
men immer wieder parkende Fahrzeuge, die dies trotz Halte- und Parkverbot erschweren.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8§ 1 Abs.7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wardigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und Maflinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tGberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht
erkennbar.

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

Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg

Anspriiche auf LarmschutzmafRnahmen gegeniiber Hessen Mobil Straen- und Verkehrsmanagement sind ausge-
schlossen.

DB Service Immobilien GmbH

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbesondere Luft- und
Kdrperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) wird vorsorglich hingewiesen.

7 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)
hingewiesen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Arché@ologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schitzen.
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Fur das Plangebiet wurde aufgrund der Hinweise des Landesamtes fur Denkmalpflege bzw. hessenArchao-
logie eine geophysikalische Prospektion durchgefiihrt. Das Gutachten bzw. die Ergebnisse werden als um-
weltrelevante Stellungnahmen mit 6ffentlich ausgelegt.

Zitat Gutachten™: Zusammenfassend kann fiir die elektromagnetische Prospektion festgehalten werden, das
es keine eindeutigen Hinweise auf mittelalterliche oder neuzeitliche Strukturen gibt, die evtl. als Relikte eines
Schindackers oder einer Richtstatte angesehen werden konnten. Die zahlreichen flachigen und linearen
Strukturen gehen mit Sicherheit auf altere Flureinteilungen und Nutzungen zurtlick, die sich jedoch zeitlich
nicht naher eingrenzen lassen.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs.4 BauGB, Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager 6ffentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bebauungsplan, Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung
usw.) beachtet werden missen.

Hessen Archaologie

Nach Ausweis der Flurbezeichnungen und der historischen Uberlieferung befindet sich in direkter Nachbarschaft der
sog. Schindberg. Diese Bezeichnung deutet auf den im Mittelalter und der friihen Neuzeit vielerorts existierenden Schin-
dacker hin, auf dem verendete Nutztiere verscharrt wurden. Fir Langsdorf wird der in der lokalen Flurnamenforschung
fur den Schindberg eine Richtstatte angenommen. Eine Ausdehnung beider Denkmaéler bis in den Geltungsbereich ist
nicht auszuschlieRen.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.v. § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaéler)
zerstort werden.

8 Altlasten, Boden, Baugrund und Bergaufsicht

Der Stadt Lich liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte im Plangebiet vor. Informationen
zum Baugrund und zum Bodenschutz werden zum Entwurf in die Begriindung sowie in den Umweltbericht
mit aufgenommen.

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

Regierungsprasidium GieRen, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden Flachen befinden.
Da die Erfassung der Grundstiicke mit stillgelegten gewerblichen und militdrischen Anlagen —soweit auf ihnen mit um-
weltrelevanten Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)- in Hessen z.T. noch nicht flachendeckend erfolgt ist, sind die
Daten im ALTIS nicht vollstandig. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z.B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegun-
gen aus dem Gewerberegister) bei der entsprechenden Kommune und bei der Wasser- und Bodenbehérde des jeweili-
gen Landkreises einzuholen.

Regierungsprasidium Giel3en, Bergaufsicht

Bei den geplanten BaumaRnahmen ist auf Spuren alten Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche Siche-
rungsmafnahmen zu treffen.

Biro® Posselt&Zickgraf Prospektionen GbR, Marburg 10.10.2016
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Der Geltungsbereich liegt im Gebiet von einem erloschenen Bergwerksfeld, in dem bergbauliche Untersuchungsmafi-
nahmen in 7 Schéchten durchgefiihrt wurden. Informationen tber Art und ortliche Lage der Nachweise liegen hier nicht
Vor.

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Nach der Geologischen Karte von Hessen 1: 25.000 liegt das Plangebiet im Ausstrich von verwitterten Vulkangesteinen
des Tertiars, die von bindigen Abschwemmmassen Uberlagert sind. Die Verwitterungsbildungen und Abschwemmmas-
sen kdnnen stark setzungsfahig sein. Aus ingenieurgeologischer Sicht ist auf einheitliche Griindungsbedingungen zu
achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein Ingenieurblro empfohlen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirtschatftlich zul&ssig ist, wird wegen der vermut-
lich geringen Durchlassigkeit die Erstellung eines Versickerungsgutachtens gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

Regierungsprasidium Giel3en, Kommunale Abfallentsorgung, Abfallentsorgungsanlagen

Bei geplanten Bau-, Abriss- und Erdarbeiten sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ (Baumerk-
blatt, Stand: 10.12.2015) der Regierungsprasidien in Hessen zu beriicksichtigen. Das Baumerkblatt enthalt Informatio-
nen im Hinblick auf eine ordnungsgeméfle Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung von
Bauabfallen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahrliche Bauabfélle wie z. B. Asbestzementplatten).

9 Bodenordnung

Fiur den Bereich des Plangebietes wird ein Bodenordnungsverfahren gemafl 88 45 und 80 BauGB voraus-
sichtlich erforderlich.

10  Sonstige Hinweise fur nachfolgende Planungsebenen

Polizeiprasidium Mittelhessen

Vorschldge aus kriminalpraventiver Sicht fur die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (Wohngebaude max. 2
Wohnungen)

Allgemeines

Begrenzte und Uberschaubare raumliche Gestaltungen schaffen das Gefiihl einer sicheren Umgebung, in der sich die
Bewohner wohl filhlen. Auf die Ubersichtlichkeit der zukiinftigen Baukorper ist daher besonderes Augenmerk zu legen.

Informelle Sozialkontrolle

Ein wesentlicher Schliissel stadtebaulicher Qualitat liegt in der Planung unter Einbeziehung der Birgerinnen und Blirger.
Die informelle Sozialkontrolle wird wesentlich gesteigert, wenn die Bewohner des Quartiers ,ihre" Freiflachen mit gestal-
ten und sich in sog. Patenschaften (z.B. Baumpatenschaften, Spielplatzpatenschaften) einbringen kénnen. So instand
gehaltene Freiflachen erhéhen den Wert des Wohnumfeldes und wirken sich reduzierend auf Kriminalitéat und Kriminali-
tatsfurcht aus.

Beleuchtung/Bepflanzung

Wege und Platze im Planungsbereich sollten so gestaltet werden, das keine uneinsehbaren Bereiche entstehen, die
Tatgelegenheiten férdern kénnten. In diesem Zusammenhang ist auch bei der Beleuchtung zu beachten, dass durch Art
und Platzierung der Leuchtkdrper Dunkelflichen wahrend Ddmmerung und Dunkelheit weitestgehend ausgeschlossen
werden kdnnen (es gilt besser heller als zu dunkel). Die Auswahl der Bepflanzung sollte so gewahlt werden, dass die
Uberschaubarkeit und Ubersichtlichkeit der Wegefiihrung in Bezug auf uneingeschréankte Sichtachsen gewahrleistet ist
(hochstimmige Baume, bodendeckende Pflanzen). Auf die Pflege und den Rickschnitt der Anlagen solle Wert gelegt
werden.
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Kraftfahrzeuge

Bei den fiir das Planungsgebiet vorgesehenen Parkplatzen / éffentlichen Stellplatzen ist auf eine Ubersichtliche Ausge-
staltung zu achten, um Straftaten ,rund um das Kfz* zu erschweren. Es wird deshalb empfohlen, die Parkplatzgestaltung
,offen* anzulegen und mdglichst nicht mit Hecken und Bischen einzufassen, um ein Entdeckungsrisiko flr potenzielle
Téter zu erh6hen.

Fahrrader

Eigentumskriminalitdt rund um das Fahrrad kann durch verschlieBbare (auch Uberdachte) Fahrradkafige anstelle von
einfachen Fahrradbiugeln erschwert werden. Die Nutzung einer gesicherten Abstellmdglichkeit erschwert ebenfalls die
Entwendung.

Schutz vor Wohnungseinbruch

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann preiswerter als Nachriistung, wenn dies bereits in der Planungsphase be-
riicksichtigt wird. Uber die individuellen Sicherungsmdoglichkeiten informiert die Kriminalpolizeiliehe Beratungsstelle (1.8).
An leicht zuganglichen Gebaudeteilen, wie Tiren und Fenstern im Erdgeschoss oder Kellerbereich, wird generell die
Verwendung von gepriften einbruchhemmenden Elementen empfohlen, die einer erhéhten mechanischen Beanspru-
chung standhalten. Hier geht es um die Berucksichtigung einfacher Vorkehrungen, wie z.B. den Einsatz widerstandsfa-
higer Schlie3stiicke in der Fenstermechanik.

Bei Giber 30 Prozent der Einbriiche bleibt es beim Versuch, nicht zuletzt aufgrund des Einbaus entsprechender siche-
rungstechnischer Einrichtungen. Ein entsprechender Mindeststandard kann von der Kommune beim Verkauf der Grund-
stiicke festgelegt werden.

Graffiti

Fir die AuRenfassaden wird ein Anstrich mit Graffiti hemmender Wandfarbe, bzw. einer Graffiti hemmenden Beschich-
tung empfohlen.

Kostenlose Beratung

Der Hinweis auf das individuelle Angebot einer kostenlosen Beratung fiir private wie auch gewerbliche Objekte durch die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle an die Architekten und Bauherren wird empfohlen.

Abschlussbemerkung

Bei der Stellungnahme handelt es sich um allgemeine Vorschlage, die bei der weiteren Planung bertcksichtigt werden
sollten. Das Polizeiprasidium Mittelhessen, hier insbesondere die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle, steht fur Ruckfra-
gen und konkrete Vorschlage in der weiteren Planungs- und Bauphase gerne zur Verfiigung. Sollten die Vorschlage
aufgrund begrenzter Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan keinen Niederschlag finden kdnnen, wird um Weiter-
leitung der Information an das zustéandige Planungs- und Architektenbiiro gebeten. Im Ubrigen wird auf die Internetseite
der Hessischen Polizei (www.polizei.hessen.de) und dort auf die Registerkarte "Pravention" hingewiesen.

Turnverein Langsdorf 1903 e.V.

Die durch die Kabelverlegungsarbeiten beschadigte Rasenoberflache ist fur den sofortigen Spielbetrieb wieder fachge-
recht herzustellen.

Dass der betroffene Bereich auch regelméRig als Festplatzgeldnde fiir die traditionelle jéhrliche Langsdorfer Kirmes
genutzt wird, mochten wir ebenfalls zu bedenken geben. Wir bitten um eine Stellungnahme, ob die Zeltkirmes weiterhin
ohne Einschrankungen dort veranstaltet werden kann.

Wir méchten weiterhin erfahren, in welchem Umfang der Ausweichsportplatz an der Feldseite gekirzt wird. Um den
Ausweichsportplatz weiterhin als Fuballtrainingsgelande nutzen zu kénnen, erwarten wir, dass hinter dem Tor auf der
gesamten Lange der Feldseite zur Sicherheit unserer Ful3baller vom Bautréger einen Ballfangzaun errichtet wird.

Um unsere kleinen und grof3en Sportler vor einem Unfall, evtl. vor einem Ausrutschen in das geplante Ausweichbecken
zu schitzen, regen wir eine Umzaunung des Regenwasserbeckens an.
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