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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Anderungsinhalte

(]

- Der Bebauungsplan ,Am wei3en Grund*
wurde zwischen 2022 und 2024 aufge-

/ stellt, um im Stadtteil Schwabendorf ein
qualifiziertes Angebot an Baugrundstu-
cken fir den Einfamilienhausbau zu
PN 4 _ , schaffen. Das Baugebiet ist als ,nachhal-
N A tiges Baugebiet* konzipiert, u.a. mit dem
j Ziel die planerisch vorbereiteten Eingriffe
in Natur und Landschaft bestmdglich
durch Festsetzung von Mallnahmen zur
Vermeidung und Minderung im Baugebiet
S N T zu kompensieren und Umweltbelange
' : moglichst umfassend in der Plankonzep-

. ‘ tion zu berucksichtigen.

| Dazu wurde unter anderem eine mindes-
- tens extensive Dachbegrinung mit flach-
geneigten Dachern (0° - 15°) verbindlich

Abbildung 1: Rdumliche Lage (OSM)
vorgeschrieben.

Bedauerlicherweise ist jedoch festzustellen, dass der Verkauf von Grundstiicken haufig
an der Festsetzung zur Dachbegriinung scheitert. Insofern wird die Erforderlichkeit ge-
sehen, den Bebauungsplan in diesem Punkt zu dndern.

Die Anderungskonzeption beinhaltet, neben der Aufhebung einer Verpflichtung zur
Umsetzung einer Dachbegrinung auch die Lockerung der damit zusammenhangend
festgesetzten flachen Dachneigung auf 0° - 45°, wobei Flachdacher und flachgeneigte
Dacher weiterhin mindestens extensiv zu begrinen sind.

Da mit der Aufhebung der Festsetzung einer Dachbegriinung auch ein Verlust von
Rickhalteraum flr anfallendes Niederschlagswasser einhergeht, muss dies durch eine
Festsetzung zur Vorhaltung einer technischen Ruickhalteeinrichtung kompensiert wer-
den.

Daher wird dazu folgende Festsetzung aufgenommen:

Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Grundstiick, das mit einem
Hauptgebdude mit Griindach bebaut ist, eine Retentionszisterne/Kombizisterne (Fas-
sungsvermdégen mind. 7 kbm, davon mind. 3 kbm Retentionsvolumen) zu errichten. Bei
einer Bebauung mit Hauptgebdude ohne Griindach ist ein zusétzliches Retentionsvo-
lumen von 3 kbm vorzuhalten.

Zur Verhinderung einer Verscharfung der Abflussverhaltnisse wird erganzend dazu ge-
regelt, dass

Uberschiissiges Wasser mit einem Drosselabfluss von max. 1 I/s dem éffentlichen Ka-
nalnetz zuzufiihren ist.

Dartber hinaus soll auch die Festsetzung zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
von bislang | auf Il sowie in diesem Zuge auch die Geschossflachenzahl entsprechend
angehoben werden, da die damit korrespondierenden Regelungen zur zulassigen Ho-
he baulicher Anlagen auch die bauliche Umsetzung von zwei Vollgeschossen im Sinne
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von § 2 Abs. 5 der hessischen Bauordnung (HBO) zulassen. Die stadtgestalterisch re-
levanten Hohenfestsetzungen jedoch bleiben unverandert.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rauschenberg hat daher in ihrer Sitzung
am 10.11.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Am wei3en Grund“ gefasst.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Am weilen Grund®. Dabei wird das Gelande im Westen von den Wohnge-
bauden entlang der Brachter Stralle und im Norden durch einen Wirtschaftsweg be-
grenzt, an den die Hausgarten der Bebauung an der Ortsstral’e Winterseite anschlie-
Ren. Nach Suden hin begrenzt ebenfalls ein Wirtschaftsweg die Flache, nach Osten
hin erstreckt sich die freie Agrarflur.

Der Geltungsbereich hat eine Gro3e von rd. 1,6 ha und umfasst in der Gemarkung
Schwabendorf, Flur 3, die Flurstiicke 155/4, 155/10 tiw., 196, 197, 198, 199, 200, 201,
201, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215 und 216.
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Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet (ALKIS, HVBG)

Das Plangebiet wurde bereits, entsprechend der Konzeption des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Am weiflten Grund*“ fur die geplante Nutzung neu parzelliert.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber zwei Verkehrsaste - jeweils den ndrdlichen
und sudlichen (Am weiBen Grund) Wirtschaftsweg, welche im Westen auf Hohe der
bestehenden Bebauung bereits als Ortsstrale ausgebaut sind. Diese treffen innerorts
auf die Brachter Stral3e (L 3077), welche in nur rd. 1 km Entfernung an die Bundes-
stral8e B 3 und damit an das Uberdrtliche Strallennetz anbindet.

In rd. 100 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle Schulstral8e, wodurch die Fla-
che auch eine gute OPNV-Anbindung hat.

GroB & Hausmann « Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)» FON 06426-92076 « FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am weiBen Grund, 1. Anderung",
- Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB -
Stadt Rauschenberg, Stadtteil Schwabendorf Seite 3

2 Verfahren

Die 0.g. Anderungsinhalte beriihren nicht die Grundziige der Plankonzeption des Ur-
sprungsbebauungsplans. Darlber hinaus werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder be-
grundet und es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigungen der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) genannten Schutzgu-
ter.

Insofern sind die rechtlichen Rahmenbedingungen nach § 13 Abs. 1 BauGB fir die
Durchfihrung der Anderung im sog. ,vereinfachten Verfahren® gegeben.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfugbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
(Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdorte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 10.11.2025
2 Frihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 entfallt

" |und § 4 Abs. 1 BauGB (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
4 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3 vom__ .

" | Abs. 2 BauGB bis .
5 Beteiligung der beruhrten Behoérden und sonstigen Trager vom_ .

" | offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bis .
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3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Taglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuRballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf ,weniger als 30 Hektar” zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bun-
desregierung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der
Ubergang in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein’.

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung?) und zum anderen die
erhohte Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“3) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen” (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.*

3.1.1 Vorrang_der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Stadt, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.

1 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

2§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stddte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

3§ 1a Abs. 2 BauGB

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke ge-
nutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebadudeleerstand, Bauliicken und
andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zdhlen kénnen.*“

4 Zit. nach: Beck scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergédnzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Daruber hinaus sollen gemaR § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begrtinden.

Bewertung:

Die Plandnderung umfasst Flachen, die bereits durch einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan als ,allgemeines Wohngebiet* festgesetzt sind.

Die Bebauungsplananderung entspricht daher dem Vorrang der Innenentwicklung und
der Vermeidung einer Inanspruchnahme landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen.

4 Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen

Die Vereinbarkeit des festgesetzten ,Sondergebietes — Am weilen Grund“ mit Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung wurde bereits im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am weil3en Grund“ festgestellit.

Die hier zu Rede stehenden Anderungsinhalte beriihren keine Ziele und/oder Grund-
satze der Raumordnung und Landesplanung

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rau-
schenberg bereits als ,Wohnbauflache* (W) dargestellt.

Die hier zu Rede stehenden Anderungsinhalte beriihren nicht das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB.
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4.3 Bebauungsplan ,,Am weiRen Grund“
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Abbildung 4: Bebauungsplan ,Am weillen Grund*

Der Ursprungs-Bebauungsplan "Am weilRen Grund" (rechtskraftig seit 07.09.2024)
wurde aufgestellt um den planungsrechtlichen Rahmen fiir die ErschlieBung eines
Wohngebietes am sudlichen Siedlungsrand von Schwabendorf zu schaffen.

Das Plangebiet wurde daher als ,allgemeines Wohngebiet* gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt GUber die entlang der stdlichen Plangebietsgrenze
verlaufende Ortsstralle ,Am weilRen Grund®, die im Westen auf die Ortsdurchfahrt
,Brachter Strale” (L 3077) mundet sowie einen Wirtschaftsweg der die Nordgrenze
des Plangebietes bildet und u.a. zu rlickseitigen ErschlieBung der nérdlich angrenzen-
den Grundstiicksflachen dient, die ein pragendes Wesensmerkmal der historischen
Siedlungsstruktur Schwabendorfs als Hugenotten/Waldensergrindung aus dem 17.
Jhd. darstellen.

Die ErschlieBung des Baugebietes wurde bereits durch eine Grundstiicksneuordnung
vorbereitet (siehe Abbildung 3) und soll nachfrageorientiert in zwei Bauabschnitten er-
folgen, die im 0.g. Planentwurf gekennzeichnet sind.

Das Baugebiet ,Am wei3en Grund“ wurde als ,nachhaltiges Baugebiet* konzipiert, u.a.
mit dem Ziel die planerisch vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft bestmdglich
durch Festsetzung von Maflnahmen zur Vermeidung und Minderung im Baugebiet zu
kompensieren und Umweltbelange mdéglichst umfassend in der Plankonzeption zu be-
rucksichtigen.

Dazu wurde unter anderem eine mindestens extensive Dachbegriinung mit flachge-
neigten Dachern (0° - 15°) verbindlich vorgeschrieben.
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Das Maf} der baulichen Nutzung wurde im Teilbereich 1 durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) vom 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 bei maximal einem zu-
lassigen Vollgeschoss definiert. Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wurde durch
Festsetzung einer Firsthohe (Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinien) der Ge-
baude von 9 m begrenzt.

Entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze wurde auf den privaten Baugrundstuicks-
flachen ein 8 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt, um eine durchgéngige dichte randli-
che Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft zu gewahrleisten.

4.4 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

In den einschlagigen Fachinformationsviewern wurden keine tUbergeordneten Schutz-
anspruche fir diese Flache festgestellt (Natureg-Hessen, Bodenviewer, HWRM-
Viewer, WRRL-Viewer).

4 4.1 Starkregenvorsorge

Im Hinblick auf die Streichung der Festsetzung zur verbindlichen Dachbegriinung und
die zur Kompensation eingefligte Festsetzung zum Einbau von Retentionszisternen
i.V.m. mit der Vorgabe eines Drosselabflusses wir sich die Gebietsentwasserung an-
dern. Insofern wird in diesem Zusammenhang auf die dazu mittlerweile zur Verfligung
stehenden Informationen aus der Starkregenkarte Hessen eingegangen.

\ By >
Starkregenkarten Hessen
W 7~
Fachzentrum Klimawandel und Anpassung |
Y X |
FlieBpfade Granland nicht gefahrdet, 2-5% /
@ Ein/Austittdes FieBpfads in/aus | Grinland nicht gefahrdet, 5-10% 4.4 /
Ortslage Griinland maBig gefahrdet, N Wy —,l/ b
[ Einzugsgebiet des FlieBpfads 10-20% < /
FlieBpfade Puffer 20m Griinland mafig gefahrdet >20%
Gebéude Ackerland wenig gefihrdet, <2%
auBerhalb des Ackerland wenig gefahrdet, 2-5% ! -
Gefahrdungsbereichs Ackerland maBig gefahrdet, % A = X /
innerhalb des -10% @ % //
Gefahrdungsbereichs (15m) Ackerland stark gefahrdet, ’ // 7
innerhalb des 0-20% \ $
Gefardungsbereichs (10M)  _ Ackeriand sehr stark gefahrdet, |\ - w = % N
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Gefahrdungsbereichs (Sm) Gemeinde
Q FlieBrichtung Landwirtschaft Ausschlussgebiet ?/’, Y
i Bearbeitungsgebiet o5 Y
(Topographie zu X ) 3 -
Risiko,Management Klassifizierung der flach) % / X:
Hangneigung
Griinland nicht gefahrdet, <2% % Xe 1
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X 7
N
o e
74
W
\
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Abbildung 5: StarkregenViewer HLNUG - Ausschnitt

In der Starkregenkarte Hessen des HLNUG ist der Geltungsbereich der Plananderung
nicht von FlieBpfaden und/oder Pufferstreifen betroffen. Das Plangebiet wird, basierend
auf Topographiedaten eine Fliel3richtung in nérdlicher bis nordwestlicher Richtung ab-
gebildet.

Diese Angaben basieren auf topographischen Geldndeanalysen und kénnen daher
keine realen Uberflutungen abbilden. Die Karte stellt lediglich eine Potenzialbetrach-
tung dar und beschreibt, wo méglicherweise Flie3pfade entstehen kénnten. Je nach
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Lage und Stérke des Niederschlags kénnen diese unterschiedlich stark in Erscheinung
treten®.

Starkregenereignisse sind lokal eng begrenzte Ereignisse. So treten die héchsten In-
tensitdten meist in Bereichen auf, die nicht gré3er als 1 km? sind. Auf den dargestellten
Abflusspfaden wird es im Ereignisfall daher niemals Uberall gleichzeitig zu stark aus-
geprégten Abfllissen kommen.

Eine Uberbauung der von FlieRpfaden wird planerisch nicht vorbereitet.

Im Zuge der geplanten ErschlieBung und Bebauung wird die Topographie des Plange-
bietes im Hinblick auf die Anforderungen an die Gebietsentwasserung im naturlichen
Gefalle optimiert.

Durch die nun eingefihrte Festsetzung zum Einbau von Retentions-/Kombizisternen
(Fassungsvermogen mind. 7 kbm, davon mind. 3 kbm Retentionsvolumen) verbleibt
der grofRte Teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers auf den privaten
Baugrundsticken und wird dort zur Grunflachenbewdasserung verwendet. Lediglich
Uberschussiges Oberflachenwasser soll daher dem offentlichen Regenwasserkanal
bzw. dem nachstgelegenen Vorfluter mit fest definiertem Drosselabfluss zu gefiihrt
werden. Damit wird gewahrleistet, dass es in Folge der Umsetzung des Baugebietes
zu keiner Verscharfung der Abflussverhaltnisse oder zu einer signifikanten Erhéhung
der Gefahren durch Starkregenereignisse kommt.

5 Anderungsinhalte
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Abbildung 6: Bebauungsplan ,Am weiBen Grund, 1. Anderung“ (Planteil)

5 Zitiert aus: LStarkregen-Viewer“ (Erlauterungstext) — Hess. Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG), April 2025
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Die Anderungsinhalte umfassen:
e die zulassige Dachgestaltung,
e die zulassige Art der Versickerung und Verwertung von Niederschlagswasser,
e Anhebung der zuladssigen Zahl der Vollgeschosse von | auf Il sowie
e die Anhebung der Geschossflachenzahl auf 0,6.
Alle uibrigen Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.

5.1 Dachgestaltung

Der Ursprungsbebauungsplan setzte aus siedlungsdkologischen Grinden flachgeneig-
te bzw. Flachdacher (Dachneigung: 0° - 15°) fest, die mind. extensiv zu begriinen wa-
ren.

Da jedoch die Vermarktung der Grundstlicke vorrangig an dieser Vorgabe scheiterte,
Insofern wurde die Erforderlichkeit gesehen, den Bebauungsplan in diesem Punkt zu
andern.

Die Anderungskonzeption beinhaltet, neben der Aufhebung einer Verpflichtung zur
Umsetzung einer Dachbegrinung auch die Lockerung der damit zusammenhangend
festgesetzten flachen Dachneigung auf 0° - 45°, wobei Flachdacher und flachgeneigte
Dacher weiterhin mindestens extensiv zu begrinen sind.

5.2 Sammlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Da mit der Aufhebung der Festsetzung einer Dachbegriinung auch ein Verlust von
Rickhalteraum flr anfallendes Niederschlagswasser einhergeht, muss dies durch eine
Festsetzung zur Vorhaltung einer technischen Ruickhalteeinrichtung kompensiert wer-
den.

Daher wird § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG dazu folgende Festsetzung auf-
genommen:

Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Grundstiick, das mit einem
Hauptgebédude mit Griindach bebaut ist, eine Retentionszisterne/Kombizisterne (Fas-
sungsvermdégen mind. 7 kbm, davon mind. 3 kbm Retentionsvolumen) zu errichten. Bei
einer Bebauung mit Hauptgebdude ohne Griindach ist ein zusétzliches Retentionsvo-
lumen von 3 kbm vorzuhalten.

Zur Verhinderung einer Verscharfung der Abflussverhaltnisse wird erganzend dazu ge-
regelt, dass

Uberschiissiges Wasser mit einem Drosselabfluss von max. 1 I/s dem éffentlichen Ka-
nalnetz zuzufiihren ist.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Daruber hinaus wird die Festsetzung zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse von bis-
lang | auf Il, sowie in diesem Zuge auch die Geschossflachenzahl von bisher 0,3 auf
0,6 angehoben, da die damit korrespondierenden Regelungen zur zulassigen Hohe
baulicher Anlagen auch die bauliche Umsetzung von zwei Vollgeschossen im Sinne
von § 2 Abs. 5 der hessischen Bauordnung (HBO) zulassen.
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Damit wird die faktische Ausnutzbarkeit im Sinne der Bodenschutzklausel erhoht.

Die stadtgestalterisch relevanten Hohenfestsetzungen jedoch bleiben unveran-
dert.

5.4 Grunordnung / Eingriffsausgleich

Obwohl im vereinfachten Verfahren die Erforderlichkeit fur eine Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB entfallt, entbindet dies nicht von der Pflicht zur Bericksichtigung
der Eingriffsreglung nach den Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen der
Abwagung.

Die ehemals vorgeschriebene mindestens extensive Dachbegrinung von flachgeneig-
ten Dachern (0° - 15°) dient in vielfaltiger Weise Umweltbelangen:

e Sie stellen Lebensraum fir Insekten dar,

e sie halten Niederschlagswasser zurick und Minimieren somit technische Anla-
gen zur Rickhaltung Niederschlagswasser,

e sie dienen der landschaftlichen Einbindung von Siedlungsflachen,

e durch die Begrinung und die Verdunstungsvorgange reduzieren sie die War-
meabstrahlung und leisten so einen Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas,

e in Kombination mit aufgestdnderten Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sorgen sie in heilen Sommerphasen fir eine héhere Effizienz der An-
lagen da, die weniger Hitze reflektieren und die Solarmodule sich weniger stark
aufheizen.

Da die begrinten Dachflachen als verbindliche Ruckhalteflachen wegfallen und eine
flachige Versickerung nun nicht mehr ausreichend mdglich ist, wird der Verlust von
Rickhalteraum fir anfallendes Niederschlagswasser zukilinftig durch eine Festsetzung
zur Vorhaltung einer technischen Ruckhalteeinrichtung kompensiert.

Eine hinreichende Vermeidung sommerlicher Warmebelastungen kann durch die be-
stehenden Begriunungsvorschriften der Grundsticksfreiflachen i.V.m. den Festsetzun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung bei offener Bauweise und Hohenbeschrankungen
auch weiterhin erreicht werden, wobei die Gringestaltungsvorschriften auch der Schaf-
fung von Siedlungshabitaten dienen.

Aufgrund der Festsetzungskombination zu Dachflachen - gréRere Neigungen sind zu-
lassig, diese sind aber in Erdfarbténen auszufiihren und Déacher bis 15° Neigung sind
weiterhin zu begriinen - kann auch weiterhin eine landschaftliche Einbindung in den
Ortsrandbereich erreicht werden, zumal diese der Eigenart der Ortlichen Dachland-
schaft entsprechen.

Dennoch entsteht durch den Wegfall der Dachbegrinungsvorschriften sowie der Vor-
schrift zur technischen Niederschlagswasserrickhaltung ein Eingriffs-Ausgleichs-
Defizit, da beide mit hoheren Biotoppunktwerten nach Kompensationsverordnung® in
die Bilanzierung des Defizits eingeflossen sind.

6 zur Bilanzierung der Umwelterheblichkeit des Bebauungsplans wurde die Kompensationsverordnung des Landes
Hessen (KompV) herangezogen, wobei die Besonderheiten der Planungsebene zu beriicksichtigen sind. Das Verfahren
weist Biotoptypen empirisch einen spezifischen Wiederherstellungsaufwand zu. Der erforderliche Mitteleinsatz fiir die
Herstellung wird als Rekultivierungserfolgsindex ausgedriickt, der in Biotopwertpunkte je gm herzustellendem Biotoptyp
gewandelt werden kann.
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5.4.1 Bilanzierung der Umwelterheblichkeit

Gemalk den erneuerten Festsetzungen ergeben sich folgende Anderungen in der
Grunordnung/ Eingriffsausgleichs-Bilanz zum Baugebiet "Am weiRen Grund":

o Da die Versickerung des Niederschlagswassers (Festsetzung 2.1) nicht mog-
lich, und damit nicht mehr festgesetzt ist, werden 10.715 ,Dachflache nicht be-
grunt, mit zuldssiger Regenwasserversickerung“ (BWP = 6) nun als 10.710
,Dachflache nicht begrint (ohne Regenwasserversickerung)" (BWP = 3) bilan-
Ziert.

e Aufgrund der erweiterten zulassigen Dachneigung (Festsetzung 3.1) sind nur
noch Flachdacher zu begriinen, weshalb 10.720 ,Dachflache extensiv begrint"
(BWP = 19) nun ebenfalls als 10.710 ,Dachflache nicht begrint (ohne Regen-
wasserversickerung)" (BWP = 3) zu bilanzieren ist.
Demnach ergibt sich folgende Bilanz:

Tabelle 1: Neu-Bilanzierung durch Wegfall von Dachbegriinung und Versickerung

Alt:  Alt: Alt: Neu: Neu: Neu:
Biotoptyp Flache/ Pkt./ Pkt./ | Flache/ Pkt./ Pkt./
qgm gm Biotop qm gqm Biotop

10.710 0 3 0 6.000 3 18.000

,=Dachflache nicht begriint (ohne Regen-
wasserversickerung)"

Wert fir die nach Planungsrecht zulassi-
gen Uberbaubaren Grundstucksflachen
(GRZ 0,3) ohne vorgeschriebene Versi-
ckerung und Dachbegriinung, inkl. der
max. moglichen Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen (= 15 %).

16745 2800 6 16:800 0 6 0

16720 3:200 19 60800 0 19 0

GESAMT 6.000 77.600 6.000 18.000

Nach der aktualisierten MaRnahmenumsetzung sind nun nur noch 18.000 Biotopwert-
punkte statt 77.600 BWP zu erreichen.
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Bei Umsetzung der oben genannten MaRnahmen entsteht somit im Bebauungsplan ein
zusatzliches rechnerisches Defizit von - 59.600 BWP.

5.4.2 Ableistung des Eingriffs-Ausgleichs-Defizits

Die Ableistung des durch die 1. Anderung des Bebauungsplans "Am weilten Grund"
erfolgt durch Ausbuchung aus dem kommunalen Okopunktekonto "Renaturierung der
Hatzbachmiindung. 1. und 2. Bauabschnitt":

Abb. 2 Ubersicht iber die von der Renaturierungsmafinahme betroffenen Grundstiicke (Auszug natu-
reg-viewer, Abruf Dezember 2025), alle Grundstiicke Gemarkung Ernsthausen, Flur 12, Projekt-
fldche ca. 27.500 m?

80 )

ns |/ poiag

o)
A

Abbildung 7: Lage und Abgrenzung der Komp.-MaBnahme "Renaturierung der Hatzbachmiindung"

Auszug:

"Biotopaufwertung durch die MaBnahme ,Renaturierung der Hatzbachmiindung. 1. und 2. Bauabschnitt’ in der Stadt
Rauschenberg und Zuordnung von Kompensationsverpflichtungen aus der Bauleitplanung" - Agentur Naturentwicklung
Marburg-Biedenkopf, Wohratal, Stand 11.03.26.

Dieses weist gem. der Agentur Naturentwicklung, welcher Kontrolle und Fuhrung des
Kontos durch die Stadt Rauschenberg tbertragen wurden, hinreichende Aufwertungs-
moglichkeiten auf (zit. nach: "Biotopaufwertung durch die ..." - Agentur Naturentwick-
lung Marburg-Biedenkopf, Wohratal, Stand 11.03.26, S. 4):

"Die gesamte Biotopaufwertung des Renaturierungsbereichs betrdgt somit
946.772 BWP.

Bei einer FldchengréBe von ca. 27.500 m? (s. Abb. 2; ermittelt durch Fldchenmes-
sung natureg-viewer, Abruf Dezember 2025) ergeben sich 34,5 BWP/m? Der recht
hohe Biotopwertgewinn ist durch die Lage der Renaturierungsstrecke im FFH-
Gebiet Wohraaue gerechtfertigt, der gem. KV eine Zusatzbewertung zur Grundbe-
wertung erlauben wiirde."”
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Bislang wurden hier die erforderlichen Biotopwertpunkte aus dem Bebauungsplan "Auf
dem Kalk II" und dem Bebauungsplan "Galgenberg Il, 1. Anderung" zugeordnet, so
dass noch ausreichend Punkte zur Verfigung stehen:

3.2 BBPIl-Entwurf Am weilen Grund, Schwabendorf

Fiir den BBPL Am weiBen Grund hat das mit der Planung beauftragte Planungsbliro GroB & Hausmann
einen Kompensationsbedarf von 59.600 BWP angemeldet. Bei 34,5 BWP/m? waren eine Flache von
1.727,5 m? zuzuordnen.

Abb. 4 Zuordnung Kompensationsverpflichtung BBPl Am weifien Grund (Auszug natureg-viewer, Abruf
Dezember 2025, verdndert)

Abbildung 8: Zugeordnete Fléche fiir den Bebauungsplan "Am weilen Grund, 1. Anderung"”

Auszug:

"Biotopaufwertung durch die ..." - Agentur Naturentwicklung Marburg-Biedenkopf, Wohratal, Stand 11.03.26.

Demnach kann der i.R. der vorliegenden 1. Anderung entstehende Ausgleichsbedarf
von - 59.600 BWP vollstédndig abgeleistet werden.

Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da, gem. § 1a Abs. 3 BauGB
,anstelle von Darstellungen und Festsetzungen auch vertragliche Vereinbarungen nach
§ 11 oder sonstige geeignete Mallnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde be-
reitgestellten Flachen getroffen werden kénnen".

Stadt Rauschenberg Marz 2026
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