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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Ortsteil Birklar besteht gegenwaértig kein Angebot an Bauplatzen fur eine bedarfsgerechte Wohnbe-
bauung, insbesondere mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern. Die Stadt Lich steht aber ei-
ner anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gegentber. Im Zuge der hier vorliegenden
geplanten Baugebietsentwicklung soll dem nachgewiesenen kurzfristigen bis mittelfristigen Bedarf an

Baugrundstiicken in Lich-Birklar entsprochen werden. Die Stadt Lich entwickelt das Plangebiet in Zu-
sammenarbeit mit einem Vorhabentrager.

Mit dem Bebauungsplan und der Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung ermdglicht und der Ortsrand in nérdlicher Richtung neu geordnet, weiterentwickelt
und bezogen auf den gesamten nordlichen Ortsrand der Ortslage abgerundet. Geplant ist die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d § 4 BauNVO sowie eines Dorflichen Wohngebietes i.S.d §
5a BauNVO mit rd. 25-30 Bauplatze fir Einfamilien-, Doppel-, Reihen-, und Mehrfamilienhauser. Auf
Ebene der FNP-Anderung erfolgt die Darstellung von Wohnbauflachen Planung (§ 1(1)1 BauNVO und
gemischten Bauflachen (8 1(1)2 BauNVO). Darliber hinaus besteht die Mdglichkeit der Entwicklung von
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen bzw. die angrenzende Uberwiegend aufgegebene Hofstelle

wird als pradgende angrenzende Nutzung mit fiir die Gebietsausweisung bzw. fur den Gebietscharakter
des Dorflichen Wohngebietes mit herangezogen.

Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt (Uberwiegend Acker) und ist bauplanungs-
rechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Der Bereich des Plange-
bietes ist im Sudosten von Wohnbebauung und im Siden von Iw. Nebenerwerbsstellen sowie Hand-
werks- und Gewerbebetrieben gepragt. Sudlich grenzt der Friedhof von Birklar an. ErschlieRungsstra-
Ben und -wege bestehen bis auf Feldwege und der Zufahrt zum Friedhof bislang nicht im Gebiet.

Zur Umsetzung des Planziels bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im regularen
zweistufigen Verfahren mit FNP-Anderung und Umweltpriifung. Mit der Ausweisung des Plangebietes
kann die weiter vorhandene Nachfrage nach Baugrundstiicken gedeckt werden.

Abb. 1: Lage des Plangebietes im Ortsteil Birklar
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2024), bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der FNP-Anderung umfassen die Flurstiicke 42/3,
42/4tlw., 43/1, 43/2, 45/1, 45/2, 556 tlw., 557, 583 tlw. und 584 tlw., in der Flur 1, sowie 164 tlw. und 165
tiw. in der Flur 8, jeweils Gemarkung Birklar.

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes/FNP-Anderung ,,Klauseicker*
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Neben der angrenzenden Ortslage im Sidosten des Gebietes grenzen ostlich Wohnnutzungen, die
Freiwillige Feuerwehr Birklar und das Dorfgemeinschaftshaus an. Der Westen, Osten wie auch Norden
des Gebietes ist durch landwirtschaftlich genutzte Flache und landwirtschaftliche Nebengebaude ge-
pragt. Im Norden grenzt ein landwirtschaftlicher Hof an, der kaum noch Landwirtschaft betreibt.

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 5
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Abb. 3: Blickrichtung Stidwesten Abb. 4: Blickrichtung Stidosten

Quelle: Eigene Aufnahmen, 01/2023

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet Gberwiegend ein Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft (6.3-1) und im Siden kleinflachig ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (6.3-2) dar. Zudem
wird das Gebiet von einem Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) Gberlagert. Im Re-
gionalplan 2021 wird das Plangebiet ebenfalls als VRG fiir Landwirtschaft (6.7-1), VBG fir Landwirt-
schaft (6.7-2) und VBG fir den Grundwasserschutz (6.4.2-2) ausgewiesen.

Innerhalb des Ortsteils Birklar gibt es keine kommunalen Flachen bzw. Baugrundstticke, die fir eine
weitere Innenentwicklung genutzt werden kénnen. Die wenigen derzeit noch unbebauten Bereiche in
der Ortslage befinden sich in privater Hand, wodurch kein kommunaler Zugriff auf diese Flachen be-
steht. Im Flachennutzungsplan ist ein weiteres Baugebiet im Siiden als geplante Wohnbauflache dar-
gestellt, das aber noch nicht entwickelt wurde und im Zuge der FNP-Anderung als Siedlungsflache zu-
rickgenommen wird. Weitere Erlauterungen zu den Alternativflachen und der Mobilisierung von Bauli-
cken im Ortsteil Birklar werden im Kapitel 1.8 aufgefuhrt.

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 6
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Die Grundsatze des Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz (6.1.4-12) werden bei der Planung in
der Form beachtet, das zum einen die durch die Bauleitplanung vorbereitete Art der Nutzung (Allgemei-
nes und Dérfliches Wohngebiet) und durch die textlichen Festsetzungen keine potenzielle Grundwas-
sergefahrdungen ausgehen kénnen. Der Versiegelungsgrad im Baugebiet wird durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) und eingriffsminimierende MalBhahmen moderat gehalten, um den Eingriff in den Boden-
und Wasserhaushalt zu minimieren. Niederschlagswasser wird im Trennsystem abgefuhrt oder auf den
Grundstuicken zur Versickerung gebracht.

Abb. 7: Ausschnitt RPM 2010 Abb. 8: Ausschnitt RPM 2021

Aufgrund der raumordnerischen Vorgaben und Darstellungen sowie den o.a. Ausfiihrungen zum Nach-
weis der Eigenentwicklung und die Ergdnzungen in Kapitel 1.8 geht die Stadt davon aus, dass die Pla-
nung gemaf 81 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst werden kann. Gestutzt wird
diese Aussage durch eine Anfrage der Stadt an die Obere Landesplanungsbehérde (Dez.31) vom
25.01.2023 mit Antwort vom 7.2.2023. Im Zuge der Anfrage hat das Dez. 31 aufgefihrt:

Seitens der Oberen Landwirtschaftsbehdrde liegt mir aus dem Jahr 2018 folgende Bewertung vor:
»3. Baugebiet Birklar:

Auch hier weist die Standorteignungskarte fir die landbauliche Nutzung eine hervorragende Standort-
eignung aus. Allerdings wird auf den besagten Flachen eine mafige bis erhdhte Erosionsgefahrdung
festgestellt. Insofern erscheint eine Inanspruchnahme der Flachen fir eine Siedlungsentwicklung még-
lich. Es wird jedoch ausdrucklich darauf hingewiesen, dass von einem sich in unmittelbarer Nahe be-
findlichen landwirtschaftlichen Pferdebetrieb Emissionen zu erwarten sind. Insofern erscheint es not-
wendig, eine vertiefende Untersuchung vorzunehmen.“

Folglich kann nach dem Kenntnisstand der Oberen Landesplanungsbehérde unter den folgenden Vo-
raussetzungen auf ein Zielabweichungsverfahren verzichtet werden:

» Auseinandersetzung mit den Belangen der Landwirtschaft, einschlief3lich Agrarstruktur

* Riicknahme einer Bauflache im Rahmen der FNP-Anderung, vgl. Aktenvermerk

= Darstellung fehlender Innenentwicklungspotentiale

= Nachweis, dass es sich um Eigenentwicklung handelt (bei Interessentenlisten sollten Daten
angegeben werden, um die Aktualitat erkennen zu kénnen.)

Die Vorgaben wurden bei dem vorliegenden Verfahren beachtet, verwiesen wird auf die Kapitel 1.4. und
1.7. der Begriindung bzw. auf den Umweltbericht (UB), der sich mit der Thematik der Béden vertiefend
auseinandersetzt. Der Nachweis fiir den Bedarf und die Eigenentwicklung des Ortsteiles Birklar erfolgt

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 7
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durch den Vorhabentrager beziehungsweise durch die Stadt Lich gegentiber der Oberen Landespla-
nungsbehérde zum Entwurf des Verfahrens.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lich aus dem Jahr 1998 stellt das Plangebiet als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Zudem ist auf dem Gebiet Flache fir die Feuerwehr ausgewiesen. Zusatzlich
verlauft eine Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitung oberirdisch in Ost-West Richtung.

Somit lasst sich der Bebauungsplan nicht gemaR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungs-
plan entwickeln, sodass der FNP nun im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert wird. Ziel
der FNP-Anderung ist die Umwandlung der Flache in eine Wohnbaufldche gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO sowie eine Flache fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung Zweckbestimmung: Re-
genriickhaltebecken gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Die Feuerwehrstation wurde inzwischen 6stlich des Plangebietes errichtet. Somit entfallt die Auswei-
sung innerhalb des Geltungsbereiches.

Abb. 9a: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Lich

Neben der Neudarstellung von Wohnbauflachen im Norden der Ortslage wird gleichzeitig eine geplante
Wohnbauflache im Stdosten der Ortslage zurickgenommen. Diese Flache grenzt unmittelbar an den
Sportplatz an, so dass sich aufgrund geanderter Rechtsvorschriften eine heranriickende Wohnbebau-
ung aus immissionsschutzrechtlichen Grunden kritisch gesehen werden muss. Gleichzeitig kann der
Belang Landwirtschaft in der Form beachtet werden, dass durch den Tausch von Flachen keine weite-
ren landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen bzw. belastet werden.

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 8
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Abb. 9b: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Lich

Darstellung alt

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtsgliltiger Bebauungsplan vor. Der Geltungsbereich ist somit dem pla-
nungsrechtlichen Au3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.

1.6 Sonstige informellen Planungen

Zu diesem Kapitel liegen im Rahmen des Vorentwurfes keine Hinweise vor.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kén-
nen. Die sehr kompakte Ortslage selbst ist nur durch wenige Baultcken, die in privater Hand sind, ge-
kennzeichnet. Weitere innerdrtliche Freiflachen selbst werden durch Iw. Nebenerwerbsbetriebe, Gar-
tenflachen, Obstbaumwiesen, Hausgarten und Grabenland gekennzeichnet und unterstreichen den
noch intakten landlichen Charakter des Ortes. Somit stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Fla-
chen fir eine Nachverdichtung im Innenbereich zur Verfigung, siehe dazu auch Kapitel 1.8.

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 9
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Stadt Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst
die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Lich ist grundsétzlich bestrebt, Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufiihren
und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Diesem Grundsatz steht jedoch eine
entsprechend hohe Nachfrage nach neuen Wohnbaugrundstiicken entgegen, die nur mit innerortlichen
Nachverdichtungen, insbesondere aufgrund des dort mittlerweile fehlenden Flachenpotenzials, letztlich
aber nicht entsprochen werden kann.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen AuRenberei-
ches ein neues Wohnquartier entwickelt werden, durch die Lage am bebauten Siedlungsrand und auf-
grund der geplanten stadtebaulichen Weiterentwicklung der angrenzenden Wohnbebauungen, kann die
Baugebietsentwicklung gesamtraumlich stadtebaulich als begriindet und als Abrundung der nordwest-
lichen Ortslage angesehen werden.

Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen in
Anspruch genommen werden, die bisher durch landwirtschaftliche Ackerlandnutzung gepragt sind. In
dem VBG sowie VRG fir Landwirtschaft soll die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche
Bewirtschaftung gesichert werden. Daher ist dem Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung besonderes
Gewicht beizumessen (vgl. Grundsatz 6.3-2, 6.3-1 RPM 2010). Dieser Betroffenheit stehen im Rahmen
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in § 1 Abs. 6 Nr. 2 bis 4 BauGB
genannten Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile als offentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegen-
Uber.

Um den Belang Landwirtschaft bei der vorliegenden Planung ausreichend zu berticksichtigen, wird die
bisher planerisch ausgewiesene geplante Wohnbauflache im Sidosten der Ortslage im Zuge der Fla-
chennutzungsplanéanderung zuriickgenommen, sodass durch die Neuausweisung im Bereich Klau-
seacker keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Nutzflachen in Anspruch genommen werden. Durch die
Inanspruchnahme der Flachen wird auch kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet
oder erheblich eingeschrankt. Die Grundstlcksverflugbarkeit ist gegeben. Auch mit dem im Nordosten
angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb sind entsprechende Gesprache seitens der Stadt gefuhrt
worden, sodass auch der Belang der moglichen Einschrankung des Bestandes aufgrund der heutigen
und tatséchlichen Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebes durch die vorliegende Bauleitplanung ge-
pruft wurde. Weitere Hinweise zu den landwirtschaftlichen Boden, Ertragsmesszahl, Erosionsgefahr-
dung, etc. sind im Umweltbericht aufgefihrt.

1.8 Alternativflachendiskussion

An dieser Stelle kann auf die kompakte Ortslage von Birklar (Kernbereich) hingewiesen werden, welche
anhand des Luftbildes ersichtlich wird (siehe Abb. 10). Die Siedlungsflachenentwicklung hat in den ver-
gangenen Jahrzehnten schwerpunktartig in Richtung Westen stattgefunden. Aber auch dieses Wohn-
gebiet ist mittlerweile weitestgehend vollstdndig umgesetzt, sodass hier nur max. 1 Bauplatz zur Verfu-
gung steht.

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 10
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Luftbild der Ortslage Stadtteil Birklar
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Abb. 10:
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Quelle: HLNUG, Geoportal Hessen (www.natureg.hessen.de; 02/2024), bearbeitet
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® | Baullicke

® | Bereits bebaut

K" | Spielplatz

® | Garten, innerstadtische Grinflachen

Die Baullicken, mit einem roten Punkt gekennzeichnet, sind flachenméaRig geeignet zur Entwicklung
eines Baugrundstiicks. Allerdings befinden sich diese aktuell in Privatbesitz und sind den angrenzenden
Eigentimern zumeist zugehorig. Die blau gekennzeichnete Bauliicke wurde inzwischen bebaut und
steht nicht mehr zur Verfligung. Die griin markierten Flachen sind Garten.

Folglich kann festgehalten werden, dass die Innenentwicklungspotenziale im Stadtteil Birklar nahezu
ausgeschopft sind und somit keine adaquaten Flachenalternativen vorrétig sind. Die Planung kann so-
mit als alternativios aufgefasst werden.

1.9 Verfahrensart und -stand

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung
und FNP-Anderung (im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs.3 BauGB) aufgestellt und durchgefiihrt.

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 11
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Aufstellungsbeschluss gemani
§ 2 Abs. 1 BauGB

06.11.2019 und 19.07.2023
Bekanntmachung: 29.02.2024

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB

04.03.2024 — 12.04.2024
Bekanntmachung: 29.02.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger

Anschreiben: 26.02.2024

Tréager 6ffentlicher Belange geman
84 Abs. 1 BauGB

Frist 12.04.2024

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im ,Amtsblatt der Stadt Lich“ als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Lich.

Weitere Bestandteile des Verfahrens sind neben der Plankarte
- die Begriindung zum Bebauungsplan sowie zur FNP-Anderung (§ 2a BauGB),
- der Umweltbericht (§ 2a BauGB) sowie der

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (wird zum Entwurf nachgereicht).

2.  Stadtebauliche Konzeption

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans bzw. der FNP-Anderung darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Ele-
mente der Plankonzeption zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen
Rechtfertigung bedurfen. Im Anschluss werden daher zunéchst die stadtebaulichen Aspekte der Pla-
nung i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begrindet werden.

Im Vorfeld der Planung wurden stadtebauliche Varianten untersucht beziehungsweise ein daraus resul-
tierendes Konzept erarbeitet, das die Basis fiir den vorliegenden Bebauungsplan darstellt (siehe
Abb.11).
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Abb. 11: Stadtebauliches Konzept

2N

Quelle Planungsbiro Fischer, 06.01.2023

Ziel des Bebauungsplanes bzw. der FNP-Anderung ist die Ausweisung/Darstellung eines Allgemeinen
Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO (FNP - Wohnbauflachen § 1(1)1 BauNVO) sowie eines Dorflichen
Wohngebietes i.S.d. § 5a BauNVO (FNP — gemischte Bauflachen § 1(1)2 BauNVO), sodass ein Wohn-
gebiet mit ca. 25-30 Bauplatzen entstehen kann. Die Grundstiicksgrof3en liegen im Schnitt zwischen rd.
230 mz fur Hausgruppengrundstticke (Reihenh&user), max. 350 m2 bei Doppelhéusern (je Doppelhaus-
hélfte), 550 m2 bis 600 m2 bei Einzelhausgrundstiicken und rd. 1.000 m? beim Mehrfamilienhaus. Somit
kann Wohnraum und Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung geschaffen, ein Wohntypologien-
Mix im Stadtteil Birklar entwickelt und die Anforderungen zum Kostensparendem Bauen vorgegeben
werden.

Neben den siedlungsstrukturellen Vorgaben sollte das Baugebiet auch im Sinne des Klimaschutzes
durch zahlreiche grunordnerische Festsetzungen und Gestaltungselemente geprégt sein, um den Ein-
griff in Natur und Landschaft zu minimieren und die Qualitat des Wohnumfeldes, gerade gegeniber
dem angrenzenden AulRenbereich, deutlich zu erhéhen. Hierzu folgen konkrete Festsetzung wie u.a. zu
Photovoltaik-Dachanlagen, zur Dachbegriinung, zu Anpflanzungsmaf3nahmen sowie die wasserdurch-
lassige Befestigung von Grundstiicksfreiflachen (siehe auch Kapitel 4ff.).

Das Plangebiet wird ausgehend von der K 166 im Stdosten (Neue Licher Pforte), durch eine Ringer-
schlieBung, PlanstralBe A bis D, erschlossen. Zuséatzlich soll durch einen landwirtschaftlichen Weg im
Norden und einem Grasweg im Westen des Gebietes der Zugang zu den angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen gewdhrleistet bleiben. Damit bleibt auch das gesamte Wohngebiet fur FuRganger und
den Radverkehr durchlassig. Die bestehenden Erschlielungswege kénnen durch die Planstral3e D und
C weiter ausgebaut werden, damit der Anliegerverkehr zum Wohngebiet und der landwirtschaftliche
Verkehr, der Uber die Planstral3e D und C in den planungsrechtlichen Auf3enbereich gelangt, konfliktfrei
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die ErschlieBungswege nutzen kénnen. Die im mittleren Bereich (WA 3) vorgesehenen Hausgruppen
oder auch Doppelhauser kénnen genauso wie das Dorfliche Wohngebiet Nummer 6 durch eine weitere
private Planstral3e B erreicht werden. Auch zum AufRenbereich ist eine fuRBlaufige Verbindung in der
Verlangerung der nordlichen PlanstralRe A nach Westen vorgesehen, sodass Spazierganger unmittelbar
aus dem Plangebiet in den AuRenbereich gelangen kénnen. Zusatzlich zu den ErschlieSungsstrallen
wird auch o6ffentlicher und privater Parkraum zur Verfligung gestellt, sodass auch hier dem Besucher-
verkehr im Wohngebiet ausreichend Rechnung getragen wird. Der derzeitige Parkplatz im Bereich des
Friedhofes entfallt beziehungsweise wird durch die Neugestaltung der im siidlichen Plangebiet vorge-
sehenen Parkflache, in Verbindung mit dem unterirdischen Regenriickhaltebecken, gro3ziigig angelegt,
sodass dieser Parkplatz eine multifunktionale Funktion hat. Zum einen kann er fur Anléasse im Bereich
des Friedhofs genutzt werden, zum anderen kann er fir Besuchergruppen des Wohngebietes am Wo-
chenende oder in den Abendstunden genutzt werden.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich parallel zum lw. Weg ein Wegeseitengraben, der
erhalten und ausgebaut werden soll, um bei Starkregenereignissen das Wohngebiet vor Niederschlags-
wasser und Bodenerosionen der nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu schitzen. Auf
den nordlichen Grundstiicken ist daher parallel zum Wegeseitengraben ein Wall zu errichten, der das
Wohnbaugrundstiick schitzt und das Niederschlagswasser seitlich ableitet. Neben der Wall-/Mulden-
konstruktion sind sowohl im Norden wie auch im Westen des Plangebietes umfangreiche Eingriinungs-
malnahmen am Ortsrand vorgesehen, die durch Straucher und B&aume gekennzeichnet sind und den
Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild deutlich minimieren. Das Gelande liegt leicht sichtexponiert,
sodass neben der Begrenzung der Hohe der Gebéude (Staffelung zum Ortsrand) auch der Durchgri-
nung der Grundstticksfreiflachen eine besondere Bedeutung zukommt.

Durch die Ausweisung des Allgemeinen und eines Dorflichen Wohngebietes wird an dieser Stelle eine
vertragliche stadtebauliche Fortentwicklung des angrenzenden Wohn-, Dorf- und Mischgebietes herbei-
gefuhrt, die die Bebauung am Ortsrand angemessen weiterfuhrt. Hierbei orientieren sich die Festlegun-
gen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes an die umliegende Bebauung. Es
erfolgt zunachst die Festlegung des unteren Bezugspunktes mit der Oberkante Erdgeschoss Rohful3-
boden fur die Hohenentwicklung der Geb&aude, um eine flexiblere Gestaltung der Geschosse im Hang-
bereich zu ermoglichen. Zum Entwurf erfolgt jedoch eine Einmessung des Gelandes, sodass die abso-
luten Hohen tGber NN im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.

Durch die Festsetzungen von Flachen fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen sowie der Ausschluss von Stein- und
Schottergéarten und der UberméaRigen Versiegelung von Grundstiicksfreiflachen wird zur Begriinung des
Plangebietes beigetragen. Somit werden gleichsam ein klimaangepasstes Wohngebiet bestéarkt sowie
die Wohnumfeldqualitat gesteigert.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden und ge-
planten Siedlungskorper einfigt. Auch moderne Architekturen mit Staffelgeschoss und flachen Pultd&-
chern fugen sich aufgrund der vorgesehenen Dachbegriinung in Kombination mit der Installierung von
Photovoltaikanlagen in das kinftige Orts- und Landschaftsbild ein. Der Kontrast zur Dachlandschaft der
Altortslage ist aufgrund der klimaangepassten Festsetzungen stadtebaulich gewollt. Zuséatzlich ist das
Gebiet aufgrund der festgesetzten Installation von Photovoltaikanlagen sowie von Dachbegriinungen
als nachhaltig zu bezeichnen.
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Aufgrund der Ortsrandlage und dem weiterhin bestehenden Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien
Landschaft sowie der Grof3e mit rd. 25-30 Bauplatzen und einer fast einheitlichen Gebdaudehdhenbe-
grenzungen (OkGeb. = 9,0m und 9,50m) stellt die Baugebietsentwicklung einen mafR3vollen und vertret-
baren Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild dar.

Somit wird den aufgefuhrten Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen
sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine dem stadtebaulichen Kon-
text entsprechende Bebauung vor, die inshesondere dem Aspekt der nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung entspricht.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Ausgehend von der bestehenden Kreisstrae K166, der Planstrae C und D ist das ErschlieRungskon-
zept fir den vorliegenden Bebauungsplan als RingerschlieBung (Planstral3e A) vorgesehen. Hierfiir sol-
len die dstlich (Planstrafl3e D) sowie sudlich (Planstral3e C) angrenzenden Feldwege ausgebaut werden.
Zusatzlich ist eine private Erschlie3ung (Planstral3e B) des Dérflichen Wohngebietes (MDW 6) und dem
WA 3, ausgehend von der PlanstraRe D, geplant.

Mit einer Breite der Privatstra3e von 4 m und einer Breite der ErschlieBungsstraRen mit 7,0 bis 9,5 m,
hauptsachlich mit 7,0 m Breite, ist der 6ffentliche StraRenverkehrsraum ausreichend dimensioniert. Bei
der Aufteilung der Verkehrsflachen bestehen somit ausreichend Gestaltungsspielraum. Aufteilung des
Verkehrsraumes (StraBe, Gehweg, Stellplatz, Pflanzflachen, etc.) wird der nachfolgenden Erschlie-
Bungsplanung tberlassen. Die Schleppkurven und Radien sind fir eine ordnungsgemalfe Erschliel3ung
des Gebietes ausgebildet (z.B. Feuerwehr, Mullfahrzeug, etc.).

Auch eine fuBlaufige Anbindung in den AuRenbereich istim Norden des Plangebietes Uber den lw. Weg
sowie im Osten Uber einen Grasweg vorgesehen und kann somit fur die lokale Erholung genutzt werden.
Der Weg ist allerdings primar fur die Ilw. Betriebsfahrzeuge ausgewiesen, die die lw. Nutzflachen im
nordlich und 6stlich angrenzenden Aul3enbereich erreichen mussen.

Die nachsten Ubergeordneten Strafien sind die ,Mittelstralle” und ,Neue Licher Pforte” sowie die K166.

3.1 Anlagen fir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche Parkflachen im Siden tGber dem geplanten Regenriickhaltebecken
sowie mittig des Plangebietes, festgelegt. Zusatzlich befinden sich im Osten entlang der Stral3e D pri-
vate Stellplatze, welche der angrenzenden Bebauung zuzuordnen sind. AuRerdem lasst die vorgese-
hene StralRenraumbreite die Gestaltung von weiteren Stellplatzen im StraRenraum zu, verwiesen wird
aber auf die nachfolgende Gestaltung des StraRenraumes i.R.d. ErschlieBungsplanung. Hier bt der
Bebauungsplan planerische Zurtickhaltung aus. Innerhalb des Wohngebiets sind Stellplatze auch auf
den Baugrundstiicken im ausreichenden MalR3e gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt anzulegen, siehe
auch Stellplatzsatzung der Stadt Lich. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die textliche
Festsetzung 1.3.

3.2 Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die nachste Bushaltestelle
Lich-Birklar, Neue Licher Pforte befindet sich fu3laufig ca. 150m siddstlich vom Plangebiet.
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4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen Festsetzungen in die
FNP-Anderung aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet wird eine Wohnbauflache gemafl § 1 Abs.1 Nr.1 BauNVO (BP Allgemeines Wohngebiet
geman § 4 BauNVO) dargestellt. Allgemeine Wohngebiete dienen ausschliel3lich dem Wohnen. Zulas-
sig sind nach Abs.2:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen geman Abs.3 zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Zu den nach Absatz 2 sowie den 8§ 2, 4, bis 7 BauNVO zulassigen Wohngeb&uden gehéren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(siehe TF 1.1.1) und sind somit unzulassig (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen). Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebau-
lichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes inshesondere aufgrund des
Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Immissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertrag-
lich untergebracht werden kénnen. Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Plangebiet, kann aulRer-
dem mit der Lage im AuRRenbereich und der damit verbundenen ErschlieBung begriindet werden. Zu-
dem ist, aus den zuvor genannten Griinden von einer unzureichenden Nachfrage auszugehen.

Zusatzlich kommt es zur Darstellung eine gemischten Bauflache gemaR § 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO (BP
Dorfliches Wohngebiet gemal 8 5a BauNVO). Doérfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der
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Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind nach Abs.2:
- Wohngebaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazuge-
horigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten,
- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen geman Abs.3 zugelassen werden:
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Woh-
nungen und Wohngebaude,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die Ausnahmen des § 5a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind somit unzuléassig (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) (siehe Textliche Festsetzung 1.1.2). Die
stadtebauliche Begriindung hierfir gilt analog zu den o.g. Griinden des Ausschlusses im Allgemeinen
Wohngebiet.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung erfolgt innerhalb und auRerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen farbig geman Planzeichenverordnung.

Im Bereich der Ricknahme von Wohnbauflachen im Siudosten der Ortslage wird wieder eine Flache
far die Landwirtschaft dargestellt.

5. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpléanen ist i.d.R. nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprii-
fung fiir die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprufung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir 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
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Luftqualitatsrichtlinien). Fiir den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechts, mit dem die
Durchfuhrung der Umweltpriifung hier abschlieend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwéagungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in 8 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fur das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltprifung in den zentralen Arbeitsschritten — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift iber die Begrindung von
Bauleitpldnen 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 bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltprifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fir grundsétzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme: vereinfachte und beschleunigte Verfahren geman
§ 13, § 13a und 8§ 13b BauGB). Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen
an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umwelt-
priifung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlich-
keit zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind
nach der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

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

Erstellung eines Umweltberichtes

Behdorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8§ 3 und 4 BauGB

Berticksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwéagung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

ook w

Die o0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltpriifung in das deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fur
eine sachgerechte Abwéagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs. 4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht (UB) zu beschreiben bzw. anschlie-
Bend — im Rahmen der Abwéagung - zu bewerten sind. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufge-
fuhrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht
mehr Bestandteil der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwéagung nach
§ 2 Abs. 3i.V.m. 8 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 gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage
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offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung festzulegen. Die fiir die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden durch-
gefiihrt und sind im Vorentwurf des Umweltberichtes beschrieben.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung beduirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltprifung
im Bauleitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungs-
stufe durchgefiihrt wird oder ist — auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen be-
schrankt werden soll. Dabei ist es nicht maRRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen
der Planungshierarchie zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelver-
fahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB). Die Abschichtungsmdglichkeit beschréankt sich ferner nicht da-
rauf, dass eine Umweltpriifung auf der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur
Abschichtung der Umweltpriifung auf der nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, son-
dern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung (8§ 2a BauGB).

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Die Ausgleichsflachen und MaRnahmen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes/FNP-Anderung mit
aufgenommen.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes Erkennt-
nisse Uber die Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten
vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen. Die konkreten Artenschutzmal3nahmen werden derzeit erarbeitet und ebenfalls zum Entwurf
mit in die Planung aufgenommen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

- Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schiitzter Vogelarten fiihren kénnen, sind auf3erhalb der Brutzeit durchzufiihren.

- Bestandsgebaude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmafRRnahmen darauf-
hin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind.

- Geholzruckschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durch-
zufihren.
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- Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

- Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Bei einer Baufeldraumung in der Brut- und Setzzeit ist eine 6kologische Baubegleitung (OBB) inklusive
einer vorherigen Begehung und Prifung artenschutzfachlicher Belange (v.a. im Hinblick auf Brutvogel
Kleinsauger und Reptilien) zu gewéhrleisten. Das Ergebnis dieser OBB ist zeitnah der zustandigen Un-
teren Naturschutzbehdrde in schriftlicher Form inklusive aussagekréftiger Fotos zu ubermitteln. Auch
im Rahmen der zukinftigen, wahrscheinlich sukzessiven und abschnittsweisen Bebauung ist darauf zu
achten, dass die artenschutzrechtlichen Belange beachtet werden.

5.4 Schutzgebiete

Der Stadt Lich und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Erkenntnisse tber
geschutzte Pflanzenarten oder betroffene Schutzgebiete (VSG, NSG, FFH etc.) im Plangebiet vor.

55 Biotopschutz

Der Stadt Lich und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Erkenntnisse tber
schitzenswerte Biotope im Plangebiet vor.

6. Klimaschutz

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MaBhahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist priméar die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solar-
anlagen zu benennen. Durch die Anlagen der erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumlichen
Geltungsbereiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. Malihahmen
der Klimaanpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie sind meist
multifunktional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

- die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der GRZ (teilweise unter dem Orien-
tierungswert),

- der wasserdurchlassige Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen, Gehwegen etc.,
- das Anpflanzen von Baumen und der sonstigen Grinstrukturen,

- Schaffung von StralRenbegleitgrin,

- die Dachbegriinung,

- die gartnerische Gestaltung der Grundstucksfreiflachen,

- Mindestbegriinung der Grundstiicksfreiflachen

- der Ausschluss flachiger Stein- und Schottergarten,

- die gebaudebezogenen Begriinungen,

- Entsiegelung von Wegen,

- die Festsetzung der Retentionszisternen,
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Insgesamt kann hierdurch das Grinvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs moglichst wenig beein-
trachtigt. Das Anpflanzen und die Grinstrukturen sowie die gebdudebezogene Begriinung tragen mit
der Verdunstungskihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Re-
tentionszisternen, wird zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanalisation
entlastet. Auch die mdglichen Auswirkungen eines Starkregenereignisses werden durch diese Festset-
zungen deutlich minimiert.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom August 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung des Grundwasserhaushaltes, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Hochwasserschutz
7.1.1  Uberschwemmungsgebiet

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

7.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

7.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (8 78 Abs.1 WHG)

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

7.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf fur voraussichtlich 25-30 Wohngebaude mit max. je 1 bis 6
Wohneinheiten. Die abschlieRende Anzahl der Wohnungen (-einheiten) wird Gber den Bebauungsplan
nicht festgelegt, sodass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht
guantifiziert werden kann. Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird der Bedarf abschlieBend ermittelt.

Wassersparnachweis

Im Rahmen des Bebauungsplanes (BP) wird Uber die textliche Festsetzung 3.1. die Brauchwassernut-
zung festgesetzt. Durch die Verwendung von Zisternenwasser, zum Beispiel fur die Gartenbewéasserung
oder fur die Toilettenspilung, kann wertvolles Trinkwasser eingespart werden.
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Deckungsnachweis

Die Trink- und Ldschwasserversorgung wird derzeit durch das Ingenieurbiiro Zick-Hessler fur die Er-
schlieBungsplanung Uberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich
geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen
gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse). Im Zuge der ErschlieBungsplanung werden auch die Druckverhaltnisse und die Leitungs-
guerschnitte gepruft. Der Wasserverbrauch wird durch die Festsetzung 3.1.1 im Bebauungsplan deut-
lich minimiert.

Hinweis: Im Osten des Geltungsbereiches verlaufen im Bereich der Ackerflache von Nord nach Sid
Infrastrukturleitungen (Wasser/Abwasser), Lage unbekannt. Im Rahmen der Erschliefungsplanung
werden diese Leitungen in die Achse der ErschlieBungsstrafl3en verlegt.

7.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers. Auch der festgesetzte Griinflachenanteil auf den Grund-
stucken, der Ausschluss von Schottergéarten, Folien und Vlies sowie die Brauchwassernutzung dient
direkt und indirekt dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes WSG TB
Birklar. Die entsprechenden Ver- und Gebote der aktuellen Satzung des Schutzgebietes sind zu beach-
ten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise
sowie den oben (Schutz des Grundwassers) aufgefihrten eingriffsminimierenden Festsetzungen, kann
das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist geméaf § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Gleiches
gilt fir die Grundsticksfreiflachen und Grin- und Anpflanzungsflachen im Plangebiet.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich®;

Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchlassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendotigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulck in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflieRt, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

1 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschréankt moéglich sein.
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Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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

Grundwasser

Sollte bei Bebauung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wahrend der Baugrubenherstel-
lung Grundwasser aufgeschlossen und dessen Ableitung erforderlich werden, ist eine entsprechende, unverzigli-
che Anzeige beim Landkreis GieRen, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz erforderlich.

Verwertung von Oberflachenwasser

Bei einer geplanten Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen muss sichergestellt werden,
dass Verunreinigungen des Grundwassers und des Bodens nicht eintreten. Sofern Verunreinigungen des zu versi-
ckernden Niederschlagswassers zu besorgen sind, die Uber das natiirliche Ausmalf hinausgehen, sind geeignete
und wirksame VorbehandlungsmafRnahmen erforderlich. Bei einer breitflachigen Versickerung ist sicherzustellen,
dass Verunreinigungen des Niederschlagswassers oberflachennah zuriickgehalten werden. Bei der Planung von
Versickerungsanlagen ist das derzeit giiltige ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Benutzung des Grundwassers im Sinne von § 9 WHG dar
und bedarf daher einer Erlaubnis gemaR § 8 WHG. Voraussetzung fur die Zulassung einer Versickerung ist die
ausreichende Bodendurchlassigkeit (kf-Wert) und ein ausreichender Abstand zum hdéchstgelegenen Schicht-I
Grundwasserleiter, entsprechende Nachweise sind zu erbringen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
das Einleiten von Niederschlagsabflissen direkt in das Grundwasser, aus Grinden des Grundwasserschutzes
auch bei unbedenklichen Abfliissen, nicht zulassig ist. Bei der Planung und Errichtung von Versickerungsanlagen
ist zu beachten, dass die Machtigkeit des Sickerraumes, bezogen auf den mittleren hdchsten Grundwasserstand
(Abstand des Versickerungshorizontes vom héchstméglichen Grundwasserspiegel), grundsatzlich mindestens 1 m
betragen soll, um eine ausreichende Sickerstrecke fiir die eingeleiteten Niederschlagsabflisse zu gewahrleisten.
Im Bereich von geplanten Versickerungsanlagen ist die Einhaltung dieses Abstandes durch geeignete Verfahren
(z.B. Baugrunduntersuchung) nachzuweisen.

7.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich Wegeseitengraben entlang der lw. Wege im Plangebiet. Eine eigenstandige Gewas-
serparzelle befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorentwurfes liegen keine Erkenntnisse Uber Gewasserentwicklungs-
flachen vor im Plangebiet vor.
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Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewéasserparzellen innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern

An den Wegeseitengraben befinden befestigte landwirtschaftliche Wege und eine Scheune.

7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung
Die ErschlieBung ist von einem Ingenieurbiro geprift worden und kann gesichert werden.

Ausgehend von der aktuellen Infrastrukturplanung setzt der Bebauungsplan im stdwestlichen Teilbe-
reich eine Flache fir ein unterirdisches Regenriickhaltebecken als Angebotsplanung fest. Hierdurch
wird eine Abwasserbeseitigung im Trennsystem moglich. Innerhalb des Plangebietes sind die Leitungen
(Schmutzwasser, Niederschlagswasser) neu zu verlegen. Aufgrund der bereits durchgefihrten Vorpla-
nung kann die ErschlieBung als gesichert angesehen werden. Durch die Ableitung des Niederschlags-
wasser im Trennsystem wird auch die ortliche Hydraulik des bestehenden Abwassersystems im Ort
nicht maf3geblich beeintrachtigt. Auch dies wurde bereits im Zuge der Infrastrukturplanung geprift.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es kann durch die Planung ein unterirdisches Regenriickhaltebecken im stidwestlichen Teil des Plan-
gebietes errichtet werden. Somit kann den Anforderungen zur Abwasserbeseitigung ausreichend Rech-
nung getragen werden.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Leistungsfahigkeit der geplanten Abwasseranlagen im Bereich der Stral3e Neue Licher Pforte wurde
durch ein Ingenieurbiro gepruft. Neben der Darstellung des Regenrickhaltebeckens besteht auf Ebene
der Bauleitplanung kein Handlungsbedarf. Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser (Schmutz-
wasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser beziehungsweise in die bestehende Kanalisation des
Ortsteiles werden gemal den Vorgaben des Wassergesetzes entsprechend berlcksichtigt. Die Anfor-
derungen an das Einleiten von Abwasser gemaR 2.5.2.2 der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Was-
serwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung wird auf der nachfolgenden ErschlieBungsebene
bericksichtigt.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen 3.1.1, 3.1.2 und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Bebauungsplan kann in geeigneten Féallen, beispielsweise durch den Bau einer Zis-
terne fir die Gartenbewdasserung oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensio-
nierung und die Ablaufmenge sind im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésse-
rungsplan) nachzuweisen. Auch die Ableitung des Abwassers im Trennsystem fuhrt zu einer deutlichen
Reduzierung der Abwassermenge.

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

Niederschlagswasser ist grundséatzlich auf dem Grundstick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlicksichtigung der geltenden Trinkwasserschutzverordnung, zu entsorgen. Der Grundstiicks-
eigentimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und
hat daflr eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstlcks-
grenze).

Die im Bebauungsplan zuséatzlich festgesetzten eingriffsminimierenden textlichen Festsetzungen er-
mdglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund der Ausweisung eines Wohngebietes bzw. Dorflichen Wohngebiet.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird. Im Rahmen der Planung sind alle mdglichen Malinahmen zur Rick-
haltung des anfallenden Niederschlagswasser sowohl im Innen- wie auch im AuRenbereich im Bauge-
biet ausgeschopft worden (Zisterne, indirekte Versickerung, Dachbegriinung, Ruckhaltung durch RRB).
Fur die Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Vorfluter (bauplanungsrechtlich
festgesetzter Standort des Regenriickhaltebeckens) wird auf die weitere Planungsebene, der Erschlie-
Bungsplanung, verwiesen.

Abflussverhaltnisse im Gewasser

Aufgrund der Ausfiihrungen unter Kapitel 7.4 wird das unverschmutzte Niederschlagswasser im Trenn-
system abgefuhrt und Giber ein Regenriickhaltebecken gedrosselt dem nachstliegenden Vorfluter zuge-
fuhrt. Die Entwasserungsplanung und die mogliche erforderliche Einleitererlaubnis wird im Zuge der
parallel durchgefuihrten ErschlieBungsplanung detailliert durch ein Ingenieurbiro erarbeitet und mit der
Fachbehorde abgestimmt.

Hochwasserschutz

Durch die Festsetzung von Zisternen und weiterer oben genannter Mal3nahmen im Baugebiet sowie
der Errichtung eines Regenrickhaltebeckens und der Ableitung des Niederschlagswassers im Trenn-
system dienen die Festsetzungen der Verbesserung des Hochwasserschutzes allgemein.
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Erforderlicher HochwasserschutzmafRnahmen

Durch die Festsetzung von Zisternen und weiterer oben genannter MaRnahmen sowie der Errichtung
der Regenriickhaltebecken werden bereits indirekt Hochwasserschutzmafinahmen im Bebauungsplan
bertcksichtigt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen. Aber planerisch werden Flachen, die im Flachennutzungsplan stidlich
der Ortslage als geplante Wohnbauflachen dargestellt sind, aus der Planung der Flachennutzungs-
plandnderung zuriickgenommen.

Starkregen

In der Starkregen-Hinweiskarte flir Hessen (HLNUG) wird fir das Plangebiet eine Starkregenhinweis-
Index mit hoch angegeben. Der Vulnerabilitats2-Index wird mit nicht erhéht angegeben. Aufgrund der
Vorgaben der Hinweiskarte wurden im Bebauungsplan im Norden entlang der Grundstiicksgrenze eine
Grabenstruktur mit aufgenommen, um bei mdglichen Starkregenereignissen einen Schutz der noérdli-
chen Baureihe vor Erosionen und Uberschwemmungen von den nérdlich angrenzenden Iw. Nutzflachen
zu gewabhrleisten.

Abb. 19.: Konzept-Querschnitt Wall /Mulde im Bereich des WA 1 und MDW 5 nérdlich der Grundstiicke.

Querschnitt Wall / Mulde

Diese Malinahme (60cm hohe Verwallung auf den Baugrundstiicken und eine nérdlich vorgelagerte
Mulde) ist in Kombination mit den zahlreichen Festsetzungen und der ausgewiesenen Grabenparzelle
ndrdlich des Baugebietes als zusatzliche Praventionsmalinahme gegen Starkregenereignisse zu se-
hen. Die Mulde und der Wall® sollten im Zuge der ErschlieBungsplanung vom Vorhabentréager mit an-
gelegt werden, um eine einheitliche Bauweise und Funktion zu gewahrleisten.

2 Der Begriff Vulnerabilitat bedeutet ,Verwundbarkeit /Verletzbarkeit
8 Fur den Wall sollte Erdaushub aus dem Plangebiet verwendet werden (in Anlehnung an den § 202 BauGB)
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7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

8. Altlastenverdéachtige Flachen, Baugrund, Nach- und Vorsorgender Bodenschutz

Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontami-
nationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und
Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Bodenschutz / Erdmassenausgleich

Bei den BaumafRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich). Verwiesen wird auch auf § 202 BauGB.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu reduzieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen,
Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten und den Ausschluss von Steingérten, Folien, Vlies etc.
Zudem kommen die Festsetzung zur Grundsticksfreiflachengestaltung sowie die privaten Grinflachen,
in welche kaum Versiegelung zu erwarten ist, hinzu.

Die Arbeitshilfe ,Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der
Umweltprifung nach BauGB in Hessen® (Februar 2011/ Mai 2013) wird im Rahmen der Umweltprifung
zum Schutzgut Boden innerhalb des Kapitels 2.1 des beiliegenden Umweltberichts berticksichtigt. Unter
anderem wird das Abfrageschema der Bodendaten in Hessen sowie die Bodenfunktionsbewertung als
Grundlage genutzt. Auch wurde sich mit den Priffragen/ Abzuprifende Sachverhalte beschéftigt und
diese zusammenfassend behandelt.

Zudem wird auch die Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach
BauGB" (HLNUG 2019) berucksichtigt. Hierbei wird im Kontext des Punkts 2.3 zu Nr. 2.2.5 der Anlage
2 der Hessischen Kompensationsverordnung 2018 anhand der Bodenfunktionalen Gesamtbewertung
der Bodeneingriff bilanziert. Hieraus ergibt sich die Beeintrachtigung des Bodens in Bodenwerteinhei-
ten. Im Detail wird auch hierfur auf den beiliegenden Umweltbericht unter Kapitel 2.1 verwiesen, der als
Anlage | zur vorliegenden Begriindung offentlich mitausgelegt wird.

Der konkrete Eingriff in den Boden erfolgt ausschlie3lich im Rahmen der nachfolgenden Planungsebe-
nen und Bauausfuhrungen. Nachfolgend werden daher verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden
Bodenschutz aufgefiihrt, die als Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Erschlie-
Bungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentréger zu beachten sind:
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1. MafRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

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

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.
Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit

Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Rickbau.

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

7. Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden und sind bei

mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grunen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspringlichen Reihenfolge wieder einbauen.
11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

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

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

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

Im Zuge der Umsetzung der 0.g. MaBnahmen kann eine bodenkundliche Baubegleitung zur Gefahren-
abwehr sinnvoll sein. Fur die zuklUnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Mi-
nisteriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

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

Bei Bau; Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rg-
giessen.hessen.de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie
geféahrliche Bauabfélle wie z. B. Asbestzementplatten).

Downloadlink: https://umwelt.hessen.de/sites/defauttlfiles/media/hmuelv/baumerkblatt_2018-09-01.pdf
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9. Kampfmittel
Im Rahmen des Vorentwurfes liegen hierzu keine Informationen vor.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiet und eines Dérflichen Wohngebietes im Ubergang
zu einem ehemaligen Ilw. Hof (Nordlich angrenzend) wird dem Trennungsgrundsatz der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und des Bundesimmissionsschutzgesetzes Rechnung getragen.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertradgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung gedndert und ergéanzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Ergédnzung der Grundséatze der Bauleitplanung (8 1 Abs.5 Satz 2 und § 1la Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 248
BauGB).

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdrticklich vorgeschrieben ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantrags-
stellung giiltige Fassung.
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Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Auch auf das Gesetz zur Einsparung von Ener-
gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebau-
deenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben flir einen méglichst sparsamen Einsatz
von Energie in Gebauden einschlieflich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Er-
zeugung von Warme, Kalte und Strom fur den Gebé&udebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

13. Sonstige Infrastruktur
Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmalRnahmen und Erdarbeiten nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufiihren. Fir Baumpflanzarten im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen gilt das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 bzw. DIN 19630.

14. Hinweise fir den Bauantrag / Baugenehmigungsverfahren / Bauherr und nachfolgenden
Planungsebenen

Freiflachengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO
ist fir jede BaumalRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes pruffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung,
die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen
(z. B. Hohenveranderungen, Lage, Grof3e und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Ver-
anderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Frei-
flachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege) zu
erstellen und zu unterzeichnen.

Entwasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlcksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiicksei-
gentumer hat daflr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat
dafur eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

Stellplatze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiéar durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Lich in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) geman § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in
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diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3Bhahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setz-
zeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Uberwinternde
Arten zu Uberprifen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

1. BaumaRRnahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fihren kdnnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzuftihren.

2. Gehdlzruckschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflihren.

3. Baumhohlen und Gebéaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auBerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

4. Rodungen von Hohlenbdaumen und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

15. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

Werden zum Entwurf aufgenommen.

16. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 8§88 45 und 80 BauGB ist erforderlich.

17. Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 19.236 m?
Flache der Allgemeinen Wohngebiete 9.388 m2
Allgemeines Wohngebiet 1 4.954 m?
Allgemeines Wohngebiet 2 1.618 m2
Allgemeines Wohngebiet 3 858 m2
Allgemeines Wohngebiet 4 997 m?
Allgemeines Wohngebiet 4a 960 m?

Vorentwurf — Planstand: 07.02.2024 32



Begriindung, FNP-Anderung im Bereich Bebauungsplan Nr. 5.9 ,Klausedcker*

Flache der Dérflichen Wohngebiete 4.291 m?
Dérfliches Wohngebiet 5 2.378 m2
Dorfliches Wohngebiet 6 1.913 m?
StraBenverkehrsflachen 2.158 m?

- davon offentlich 1.959 m?

- davon privat 199 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 3.125m2
Landwirtschaftlicher Weg 775 m?
Gehweg 28 mz
Parkplatze 832 m?
PlanstraBe A Bestand 1.490 m?
Wasserflachen 257 mz
Elektrizitatsflache 18 m?

18. Anlagen und Gutachten

e Umweltbericht, Planungsbiiro Fischer, Stand: Februar 2024

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Plan O (in Bearbeitung)
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