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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Ortsteil Sterzhausen, Sitz der Ge-
meindeverwaltung und neben GofRfelden
zentraler Ortsteil der Gemeinde Lahntal,
besitzt eine hohe Attraktivitat als Wohn-
standort. Die Gemeinde bemiiht sich
schon seit vielen Jahren um den Erhalt
und Ausbau der Schlisselinfrastruktur,
wie z.B. Kindergarten und —spielplatze,
sowie eine umfassende Grundversor-
gung Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs vor Ort. Dies hat, ne-
ben der landschaftliche attraktiven Lage,
dazu beigetragen, dass Sterzhausen
insbesondere fir junge Familien als
Wohnstandort interessant ist.

Der Gemeinde Lahntal gegeniber ist

Abbildung 1: Réumliche Lage — Ausschnitt TK25 das Interesse geauflert worden, in dem

bislang noch unbebauten landwirtschaft-

lich genutzten Bereich zwischen dem

Baugebiet ,Ernacker* und der Bebauung im Bereich der Ortsstrale ,Am Ahrenfeld* im
Siden von Sterzhausen Bauvorhaben zu realisieren.

Eine Bebauung dieses Areals sollte bereits im Rahmen der Planungen zum angren-
zenden Baugebiet ,Ernacker® planungsrechtlich vorbereitet werden. Aufgrund man-
gelnder Grundstlcksverfligbarkeit wurde zum damaligen Zeitpunkt darauf verzichtet.
Zwischenzeitlich sind die Eigentlimer der Flachen z.T. verkaufsbereit, weshalb nun der
Bereich entsprechend der Nachfragesituation sukzessive planungsrechtlich (iberplant
werden soll.

Das Areal wurde im Zusammenhang mit der Bauleitplanung zum Bereich ,Ernacker”
aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn — Ohm* entlassen.

Mit der Umsetzung der Planung sollen daher einerseits konkrete Nachfragen befriedigt
werden, aber auch unter Vorsorgegesichtspunkten sichergestellt werden, dass ein aus-
reichendes und vielfaltiges Angebot an Bauflachen mittelfristig zur Verfligung steht. Es
soll ein attraktives Mischgebiet mit vorwiegend kleinteiliger Bebauung entstehen, dass,
in Anlehnung an die angrenzenden Baugebiete, einen hohen Wohnwert besitzt und
durch die unmittelbare Nahe zu 6ffentlichen Einrichtungen (Schule, Kindergarten, Dorf-
gemeinschaftshaus), aber auch durch die landschaftlich attraktive Lage zusatzlich auf-
gewertet wird.

Die Planung ist insofern im &ffentlichen Interesse.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Lahntal hat daher in ihrer Sitzung am
07.05.2013 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Erna-
cker, 1. Anderung” im Ortsteil Sterzhausen beschlossen.
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1.2 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 07.05.2013
2 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 vom 02.06.2014
" | BauGB bis 04.07.2014
3 Friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager vom 02.06.2014
" | offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bis 04.07.2014

vom 01.12.2014

4. | Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis 09.01.2015

5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher vom 01.12.2014
" | Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 09.01.2015

1.3 Réumliche Lage und Geltungsbereich

Im Emackey

“ /
\\ /
- N Flurg

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis Abbildung 3: Plangebiet auf ALK-Basis

Die projektierte Erweiterungsflache liegt am sudlichen Siedlungsrand des Ortsteils
Sterzhausen und schlie8t unmittelbar im Slidwesten an das Baugebiet ,Ernacker” an.
Die nérdliche Begrenzung bildet die Eisenbahnlinie, im Suden verlauft die Lahn. Die
Flache bildet einen bislang noch intensiv als Griinland genutzten Bereich.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanerweiterung liegt innerhalb der Gemarkung
Sterzhausen, Flur 9, Gewannbezeichnung ,Im Ernacker und umfasst die Flurstiicke:
77 und 78 sowie einen Teil der Wegeparzelle 127. Die GroRe der Erweiterungsflache
betragt ca. 0,3 ha.
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2 Ubergeordnete raumliche Planungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)

Die Gemeinde Lahntal ist in dem Regio-
nalplan Mittelhessen 2010 als Grund-
zentrum im Strukturraumtyp ,Lé&ndlicher
Raum*“ eingestuft, mit Sterzhausen und
GofRfelden als zentrale Ortsteile.!

Fiir die Gemeinde Lahntal wird die
giinstigste Bevolkerungsprognose fiir
den gesamten Mittelbereich Marburg
erstellt. Auch hinsichtlich der zum Ziel-
jahr 2020 prognostizierten Zahl der
Haushalte sowie zum Wohnungsbedarf
nimmt Lahntal eine Spitzenposition im
Mittelbereich Marburg ein.

Der Bevolkerungszuwachs wird haupt-
Abbildung 4: RPM 2010 - Ausschnitt sachlich in den zentralen Ortsteilen Gof3-
felden und Sterzhausen stattfinden.

Bevdlkerung am Wanderungsverteilung
Bevolkerungs-
Gemeinde/Stadt 31.12.2020 Zuschlag 2]1“ w:n(:jzeo_
Mittelbereich  [31.12.2002|ohne Wande-|{Zuschlagproportional fur rung Entwicklung
(MB)Region rung Zentren 2002-2020
gerundet o
in %
Colbe 7.145 6.857 136 7.000 2%
Ebsdorfergrund 8.975 8.592 170 8.700 -3%
Lahntal 6.767 6.778 134 6.900 2%
Marburg 78.138 74.533 1.477 2.495 78.500 0%
\Wetter (Hessen) 9.487 8.848 175 9.000 -5%
MB MARBURG 125.353 119.655 2.370 2.495 124.400 1%
Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung in Kol und Mittelbereichen 2002 bis 2020
Gemeinde/Stadt Volksziih- Verédnderung
Mittelbereich 31.12.2002 31.12.2020 2002 - 2020
. lung 1987 .
Region absolut relativ
Colbe 2.587 3.316 3.611 295 9%
Ebsdorfergrund 2.716 3.433 3.652 219 6%
Lahntal 2.384 2.962 3.393 431 15%
Marburg 37.789 45.196 47.148 1.952 4%
Wetter (Hessen) 3.033 3.793 3.918 125 3%
MB Marburg 53.254 64.636 67.965 3.329 5%
Tabelle 2: Verdnderung der H: in den i Mittelh 2002 bis 2020

1 aus: RPM 2010, 4.3-15 (2)
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G inde/Stadt Wohnungsbe-
M(iat't‘;TlI):r:icha(MB) Neubedarf Nachhol- Ersatz- darf insgesamt
Region bedarf bedarf ohne negativen

Bedarf
Colbe 265 98 68 430
Ebsdorfergrund 219 99 78 395
Lahntal 403 92 63 558
Marburg 1.575 1.273 824 3.672
Wetter (Hessen) 120 106 83 309
MB MARBURG 2.885 1.830 1.248 5.963

Tabelle 3: Wohnungsbedarf 2020

Das Plangebiet ist in der Karte zum Regionalplan als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft®, ,Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft* sowie ,Vorbehaltsgebiet fir be-
sondere Klimafunktionen® ausgewiesen.

,In den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft® soll die Offenhaltung der Landschaft
durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden. In der Abwégung ist dem
Erhalt einer landwirtschaftlichen Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen.“?

,Folgende Fldcheninanspruchnahmen sind unter der in Grundsatz 6.3-2 genannten Vo-
raussetzung in den ,Vorbehaltsgebieten flir Landwirtschaft” méglich:

* [..] Eigenentwicklung und Freizeitnutzungen im Anschluss an bebaute Ortsla-
gen <5hal..]J3

Aufgrund der nur geringen PlangebietsgrofRe sowie der Lage der Flache im bereits
dreiseitig bebauten Ortsrandbereich ist durch die vorliegende Ortsrandarrondierung
kein Konflikt mit 0.g. Grundsatz erwartbar.

,Die ,Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft” sollen als ergdnzende Bestandteile
eines (berértlichen Biotopverbundsystems gesichert und entwickelt werden. [...J*

Die Planflache wurde bereits aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-
Ohm* entlassen. Die Grenze verlauft sldlich des Geltungsbereichs, ebenso wie die
des entlang der Lahn verlaufenden FFH-Gebiets ,Obere Lahn und Wetschaft mit Ne-
bengewasser”. Konflikte mit dem Grundsatz sind daher nicht ersichtlich.

,In den ,Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen“ sollen die Kalt- und Frisch-
luftentstehung sowie der Kalt- und Frischluftabfluss gesichert [...] werden. Diese Gebie-
te sollen von Bebauung und anderen MaBnahmen, die die Produktion und den Trans-
port frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. [...]“%

2 aus: RPM 2010, 6.3-2 (G) (K)
3 aus: RPM 2010, 6.3-3 (G) (K)

4 aus: RPM 2010, 6.1.1-2 (G) (K)
5 aus: RPM 2010, 6.1.3-1 (G) (K)
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Emissionstrachtige Betriebe sind innerhalb von Mischbauflachen nicht zulassig, eine
Behinderung der entlang des Lahntals verlaufenden Kaltluftziige ist durch die randliche
Lage im bereits bebauten Ortsrandbereich nicht erwartbar.

Innenentwicklung / Dorferneuerung

Der Ortsteil Sterzhausen besitzt, wie nahezu alle Siedlungslagen, nicht bebaute
Grundstiicke bzw. Flachen mit Nachverdichtungspotenzial, insbesondere im Bereich
der Altortslage. Diese Flachen befinden sich alle im Privateigentum und sind bereits
seit vielen Jahren unbebaut. In immer wieder erfolgten Gesprachen mit den Grund-
stiickseigentimern wurde der Gemeinde gegeniiber zum Ausdruck gebracht, dass we-
der eine konkrete Absicht zur Bebauung noch eine Verkaufsbereitschaft besteht. Inso-
fern sind diese Bebauungspotenziale mangels Zugriffsmdglichkeiten nicht fir eine stra-
tegische kommunale Baulandentwicklung geeignet.

Die Gemeinde Lahntal ist jedoch derzeit dabei, ein Baulliickenkataster/ einen Leer-
standsmanager zu erstellen und setzt sich vorausschauend mit der Gesamtproblematik
Innenentwicklung und Vermeidung von Leerstanden bzw. Begleitung von Riickbau-
mafinahmen nachvollziehbar und ernsthaft auseinander. Die Strategie Zuzug zu er-
maoglichen - fir Interessierte am Neubau und aber auch fiir Interessierte an ortstypi-
schen Bauobjekten - ist auch im Rahmen der demographischen Veranderungen von
Bedeutung.

Im vorliegenden Fall ist die Arrondierung des Ortsrandes bereits seit den Planungen
zum angrenzenden Baugebiet ,Ernacker” geplant. Es wurde bereits mit der Vorberei-
tung einer baulichen Inanspruchnahme der Flachen vor der Dorferneuerung durch die
Entlassung der entsprechenden Bereiche aus dem Landschaftsschutzgebiet begon-
nen. Dadurch kann nach Genehmigung der Flachennutzungsplanédnderung bzw.
Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans mit einer sukzessiven, bedarfsgerech-
ten Uberplanung der Flachen begonnen werden.

Die vorliegende Planung widerspricht demnach keinen Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.
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2.2 Kommunale Bauleitplanung

2.2.1 Flachennutzungsplan

oM i

Abbildung 5: FNP — rechtswirksamer Bestand

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Lahntal stellt die fir eine Mischnutzung vor-
gesehenen Flachen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als ,Landwirtschaftliche Flache” dar,
der aktuelle Verlauf der Landschaftsschutzgebietsgrenze ist hier bereits beriicksichtigt.

Zur Anpassung der Nutzungskonzeption im Sinne des Entwicklungsgebotes gem. § 8
Abs. 2 BauGB ist eine Teil-Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese er-
folgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB ,parallel” zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Er-
nacker, 1. Anderung".

Dabei wird entsprechend ihrer beabsichtigten Nutzung die gesamte Flache zwischen
dem Baugebiet ,Ernacker” und der Bebauung im Bereich der Ortsstrale ,Am Ahren-
feld“ gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB als ,gemischte Bauflache* (M) dargestellt, so dass die
mittelfristige, sukzessive bauliche Inanspruchnahme des Bereichs auf Flachennut-
zungsplanebene gesichert ist.

Der Bereich entlang der sldlichen Plangebietsgrenze ist durch die Anpflanzung von
Baumen zu gliedern.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass der vom Bebauungsplan tberdeckte
Bereich im Osten gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den kiinftigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt sein wird.

Gleichzeitig erfolgt die Anpassung einer kleinen Flache am &stlichen Plangebietsrand.
Diese wird derzeit noch gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB als ,gemischte Bauflache” (M)
dargestellt und wird zukiinftig aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet der
Lahn sowie im Landschaftsschutzgebiet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als ,Okologisch
wertvolle Griinlandflache® mit zu erhaltendem Baumbestand dargestellt.
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2.2.2 Bebauungsplan Nr. 12 ,Ernacker”

Im Osten grenzt der seit dem 14.06.2007
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12
,Ernacker” an. Dieser umfasst folgende
Festsetzungen:

* Das Baugebiet wird als ,Mischge-
biet* (Ml) mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 sowie einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,6 bei offener
Bauweise (0) und max. zwei Vollge-
schossen (Il) festgesetzt. Die Dachnei-
gung wird hier auf 5°-35°, die Traufh6he
(TH) auf max. 6,5 m und die Firsth6he
(FH) auf max. 10,5 m begrenzt. Die
Baugrenze weist umlaufend einen Ab-
stand von 5m zu den angrenzenden
Flachen auf. Die Grundstucksfreiflachen
Abbildung 7: Bebauungsplan ,Ernacker” sind als gehdlzreiche Grinflachen zu
entwickeln.

* Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. zur Vermeidung und
Minderung solcher Einwirkungen wird innerhalb des Mischgebietes der Einbau
von Fenster der Schallschutzklasse 3 (SchallddammmaR: 35 - 39 dB(A)) gem.
DIN 4109 in allen Rdumen, die dem dauerhaften Aufenthalt und der Ruhe von
Menschen dienen, vorgeschrieben.

¢ Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
ein geholzreicher Randbereich festgesetzt, dessen Unterwuchs extensiv zu
pflegen ist.

* Die verkehrliche ErschlieBung wird durch die Festsetzung von ,Strallenver-
kehrsflachen® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert. Diese werden durch die
Festsetzung von ,Verkehrsgrin“ von der Bahnlinie 2870 Kreuztal — Célbe ge-
trennt.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans werden die Festset-
zungen unverandert Ubernommen, es wird lediglich eine Festsetzung zum Wasser-
rickhalt erganzt.

Da bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ernacker* ein ,LU-
ckenschluss® der Ortsrandbebauung im Suden Sterzhausens geplant war, wurde da-
mals die Entlassung des gesamten Bereichs, und damit auch der aktuellen Planflache,
aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn — Ohm" beantragt. Dem Antrag
wurde mit der 2. Anderungsordnung vom 21.01.2005 stattgegeben, die betreffenden
Flachen wurden aus dem LSG ,Auenverbund Lahn - Ohm* entlassen. Die Anderungs-
verordnung trat durch die Bekanntmachung im Staatsanzeiger fir das Land Hessen
Nr. 8, am 21.02.2005 in Kraft.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplans
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Abbildung 8: Bebauungsplan - Planteil

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Mischgebiet (MI)

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung als gem. § 6 BauNVO
,Mischgebiet® (MI) festgesetzt. Diese Ausweisung entspricht der bestehenden Nut-
zungsstruktur der angrenzenden Ortslage und den aktuellen planerischen Zielvorstel-
lungen der Gemeinde Lahntal. Es kann eine Bebauung entstehen, die aus einer Mi-
schung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe, Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- oder Gastronomiebetrieben bestehen kann.

3.2 MaRB der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4, abweichend von den Obergrenzen
des § 17 BauNVO fir das Mischgebiet festgesetzt. Diese Festsetzungskombination
folgt dem Charakter der angrenzenden Bebauung.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
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bis zu 50 vom Hundert iiberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in geringfii-
gigem Ausmaf kénnen zugelassen werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) / Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 bei maximal 2 zulassigen Vollgeschossen
festgesetzt. Diese Festsetzungskombination soll sicherstellen, dass angesichts der
Ubergangslage des Plangebietes am Ortsrand eine moderate Uberbauung der Grund-
stlicke erfolgen soll.

3.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mal} zur zuldssigen Héhe baulicher Anlagen von
6,5 m Trauf- und 10,5 m Firsthdhe entsprechen dem Vorsorgeprinzip und sollen im
konkreten Fall gewahrleisten, dass die kinftige Bebauung dem Charakter der gewach-
senen angrenzenden Bebauung folgt. Stérende Gebaudehdhen sollen verhindert wer-
den. Als unterer Bezugspunkt zur Hohenermittlung wird der mittlere Schnittpunkt der
talseitigen Auenwand mit dem natilirlichen Gelande festgesetzt. Die Traufhdhe wird
definiert durch den Schnittpunkt der aufgehenden AuRenmauer mit der Dachhaut. Als
Firsthéhe wird die Oberkante der Hauptffirstlinie des Geb&udes bestimmt.

3.3 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflache

3.3.1 Bauweise

Unter Berlcksichtigung der Ortsrandlage und der angrenzend vorhandenen Bebau-
ungsstruktur wird fiir den gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die ,offe-
ne Bauweise” (0) gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

,In der offenen Bauweise werden die Geb&dude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der Hausformen darf
héchstens 50 m betragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.3.2 Baugrenzen

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen orientieren sich am Verlauf der Erschlie-
Rungsstrale bzw. der angrenzenden Flachennutzungen und der stadtebaulichen Ziel-
vorstellung zur randlichen Eingriinung.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten (auch: Zufahrten zu den Garagengeschossen),
Feuerwehraufstellflachen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (nicht mit
dem Hauptgeb&dude verbundene, diesem untergeordnete bauliche Anlagen, die dem
Nutzungszweck des Grundstiickes selbst dienen) sind auch auf den nicht Uberbauba-
ren Grundstulcksflachen zulassig.
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3.4 Baugestaltung

GemaR § 81 HBO werden zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen ortliche ge-
stalterische Vorschriften erlassen, die in den Bebauungsplan als Satzung aufgenom-
men werden. Mit diesen gestalterischen Auflagen zur AuBenwerbung, den Baumateria-
lien und der Fassadengliederung wird eine angemessene Bebauung hinsichtlich der
Baukérperdimensionierung, der Fassaden- und Dachgestaltung gewahrleistet.

3.5 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der erforderlichen ErschlieRungsflachen erfolgt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als ,Stralenverkehrsflache” bzw. als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung — Privatweg®.

Der ,Wirtschaftsweg” in siidwestlicher Richtung bleibt als solcher erhalten.

4 Ver-und Entsorgung

Auf den Privatgrundstiicken soll gem. § 37 Abs. 4 Hess. Wassergesetz (HWG) das an-
fallende Niederschlagswasser gefasst und verwertet werden soweit wasserwirtschaftli-
che oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist daher in Riickhalte-
Speicher-Zisternen (der Anteil des Rickhaltevolumens betréagt mind. 25 I/gm Dachfla-
che) aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen sofern keine wasserwirtschaftlichen
oder gesundheitlichen Belange entgegenstehen. Uberschiissiges Wasser ist nach
Méglichkeit auf dem Grundstiick zu versickern oder verzégert dem 6ffentlichen Kanal
zuzufiilhren (der Drosselabfluss darf max. 10 I/s/ha betragen).

Fir eine konzentrierte Versickerung
von Dachflachenwasser Uber Versi-

ciner

e Samosreaiogs besteht eus felgaacen Tbue: ckerungsanlagen ist eine wasser-
bl //\ rechtliche Erlaubnis erforderlich, wenn
e ~ der Flurabstand zum héchsten natiirli-
g N N chen Grundwasserleiter weniger als
Conirgurots () -

Entnanmestolien 1,50 m betragt. Eine konzentrierte
Versickerung von Niederschlagswas-
| ser, das uber das natilirliche Ausmaf}

‘ verschmutzt ist (z.B. von Parkplatzen

1 ] oder Strallen) ist nicht zuldssig. Die-
=~ . . .
"2 | ses Wasser ist der &ffentlichen Kana-

lisation zuzufiihren.

Rogenwassecanlage mit
Innenspeicher

(-
g
=

[ Die Festsetzung hierzu schlieRt ggf.
| ‘ erforderliche wasserrechtliche Erlaub-

— nisse bzw. Genehmigungen nicht mit
ein.

Zur Sicherstellung der hygienischen
Abbildung 9: izze - Reg wutzung und sicherheitstechnischen Belange
bei der Verwertung von Nieder-
schlagswasser aus Zisternen (z.B.
Toilettenspiilung, Gartenbewasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen
nach den einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu be-
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treiben. Anforderungen fiir den Bau und Betrieb sind in einem Erlass des Hess. Minis-
teriums fur Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 04.02.1999, Az.: IlI
7-19e 02.37.11 (StAnz 10/1999, S. 709) enthalten.

Auf Grund der bebauten Ortsrandlage erscheint die Ver- und Entsorgung der Flachen
mit vertretbarem Aufwand mdglich zu sein.

4.1 Immissionsschutz

Zur Klarung der Fragen bezlglich der Immissionsbelastungen wurde bereits im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ernacker” ein Gutachten in Auftrag
gegeben.®

Aufgabenstellung:

Aufgabe der Untersuchung war es, zu prifen ob die von aufRen in das Plangebiet ein-
wirkenden Gerausche,

* der Bahnlinie
* der beiden Sportplatze
die im Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 angegebenen Orientierungswerte einhalten.

Zur Ermittlung der Gerauschbelastung wurde eine Schallausbreitungsrechnung durch-
gefihrt. Die Grundlage hierfir sind Verkehrsdaten der Bahnstrecke sowie Nutzungsda-
ten der beiden Sportplatze.

Als Unterlagen wurden das stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan ,Ernacker”,
sowie Angaben der DB Netz AG zur Bahnlinie und der Gemeinde Lahntal zur Nutzung
der Sportplatze verwendet.

Vorgehensweise:

Die Bewertung der berechneten Beurteilungspegel erfolgt anhand der im Beiblatt 1 zu
DIN 18005, Teil 1 genannten Orientierungswerte.

Es wurden folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

1. Ermittlung der Emissionspegel der Bahnanlage gemag der Richtlinie Schall 03
auf der Grundlage der von der Deutschen Bahn angegebenen Streckenbele-
gungszahlen sowie der Nutzungsdaten des FuRballplatzes.

2. Digitalisierung der Gelandetopographie und Durchfiihrung einer Schallausbrei-
tungsberechnung zur Bestimmung der Beurteilungspegel im Plangebiet.

3. Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten des
Beiblattes 1 zu DIN 18005, Teil 1 fur allgemeines Wohngebiet.

Tageszeit: 55 dB(A)
Nachtzeit: 40 dB(A)

4. Erarbeitung von Vorschlégen fur MaBnahmen zur Minderung der Gerau-
schimmissionen im Falle der Uberschreitung der Orientierungswerte.

6 Immissionsprognose Nr. 1233, Schalltechnisches Biiro A. Pfeiffer, Dipl.-Ing., Birkenweg 6, 35630 Ehringshausen
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Lageplan:

Bahnstrecke
Caldern-Gobtfelden

Bebauungsplan
Nr. 11 “Ernacker”
/
N
i &
<4 100m —p

Abbildung 10: Lageplan — Kennzeichnung der Immissionsorte

Ergebnisse:
Die Untersuchungen kamen zum Ergebnis, dass

* fir die Schallausbreitung der Schienenstrecke die Orientierungswerte geman
DIN 18005 eingehalten werden,

e fir die Schallausbreitung des Hartplatzes die Orientierungswerte gemaf
DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten wer-
den,

* die Immissionsgrenzwerte fir Verkehrsgerdusche auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nach der 16. BImSchV deutlich unterschritten werden.

Empfehlungen:

Auf der Grundlage der berechneten Immissionswerte des Bahnverkehrs und der
Sportanlage ergibt sich nicht die Notwendigkeit von baulichen LarmschutzmaRnahmen
geman DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nach Schall 03 berechneten Beurteilungspegel
fir den Bahnverkehr Gber 16 Stunden gemittelte Werte sind. Bei der Vorbeifahrt eines
Zuges treten hohere Schallpegel auf, so dass an nahegelegenen und zur Schienen-
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strecke orientierten Fassaden der Einbau von Fenstern mit hoherer Schallddmmung
(Schallschutzklasse 3) empfohlen wird. Diese Empfehlung wird auch in der vorliegen-
den Anderung analog des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ernacker* aufgegriffen und durch
eine entsprechende Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB verbindlich geregelt.

4.2 Landschaft und Griinordnung

4.2.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Die Festsetzungen zu Griinkontingenten sowie zur Anpflanzung von Baumen sind ein
stédtebauliches Gestaltungsmittel. Baume vermitteln MaRstéblichkeit, lenken Blickrich-
tungen, gliedern Raume, bieten Orientierung und haben einen hohen &sthetischen Ei-
genwert. Neben den gestalterischen Funktionen erfilllen die Baume in begrenztem
MafRe auch 6kologische Funktionen, wie z. B. klimahygienische Funktionen durch
Staub und Schadstofffilterung und Teilfunktionen als Lebensraum fiir an die Gemeinde
angepasste Tierarten.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Baugebiet sind als Garten- oder Griin-
flachen anzulegen und mit standortheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Ziel dieser Festsetzung ist, dass, unter Wahrung erforderlicher Nachbargrenzabstande,
eine landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebietes erreicht wird.

Um die Einbindung in die Landschaft zu verbessern und Auswirkungen auf die ge-
schitzten Biotopflachen in der Lahnaue minimieren, ist eine intensive Gehdlzeingri-
nung mit standortheimischen GroRgehdlzen in einem Pufferstreifen im Sldosten zu
entwickeln.

Damit die oben beschriebenen festgesetzten Malnahmen die im Sinne der Neugestal-
tung des Ortsbildes sowie des Naturhaushalts angestrebte Wirkung erzielen kénnen,
sind diese zeitnah durchzufiihren. Da die Gehdlze ihre Funktionen erst nach ca. 10 bis
20 Jahren voll erflllen kénnen, sind die Pflanzungen anzulegen, sobald eine Beein-
trachtigung durch die BaumaRRnahmen nicht mehr zu erwarten ist. Die Herstellung der
Begriinung sollte daher unmittelbar an die Beendigung der einzelnen BaumaBnahmen
gekoppelt werden.

Um die gewiinschte gestalterische und 6kologische Wirkung der festgesetzten An-
pflanzungen dauerhaft sicherzustellen, werden zudem Pflege und ggf. Ersatz fir ab-
gangige Gehdlze geregelt.

Hinsichtlich des Umweltberichts wird auf die Unterlage zur parallel stattfindenden Fla-
chennutzungsplananderung verwiesen, welche die gesamte Flache zwischen dem
Baugebiet ,Ernacker* und der Bebauung im Bereich der OrtsstraBe ,Am Ahrenfeld”
umfasst.

Die hier vorgeschlagenen Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung/ zum Ausgleich
innerhalb der Planflache werden bereits in der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Ernacker” berticksichtigt, der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren er-
ganzt.
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4.2.2 Eingriffsausgleich nach den Naturschutzgeboten

Der Bebauungsplan erméglicht Eingriffe, die im Wesentlichen eine durch Intensivbe-
weidung bereits moderat vorbelastete Flache im Siedlungsanschluss betreffen. Nach
den Anforderungen des Baugesetzbuchs und des Naturschutzrechts sind fiir verblei-
bende Eingriffe in Natur und Landschaft AusgleichsmaBnahmen im ausreichenden
Umfang zu gewahrleisten.

Aufgrund der geringen Spezifitdt der Eingriffe in die biologische Vielfalt und den Bo-
denhaushalt des Agrarlandes sind auch die Anforderungen an die Spezifitdt des Aus-
gleichs nicht hoch. Es kann eine Bandbreite von Aufwertungen im Naturhaushalt der
Kulturlandschaft im rdumlichen Zusammenhang abgeleistet werden. Die Ausgleichs-
funktionen sind dem Umfang nach in ein plausibles Verhaltnis zu den Verlusten zu set-
zen, die im Baugebiet ermdglicht werden.

Gemalk Umweltpriifung zur FNP-Anderung im Bereich ,Ernacker, 1. Anderung” ist bei
Uberwiegender Vornutzung als Wirtschaftsgriinland tGber das Gesamtgebiet der FNP-
Anderung von 1 ha gesehen eine Abwertung um 10 Biotopwertpunkte/ gm zu mitteln.
Damit ergibt sich i.S. der Abschichtung folgendes Biotopwertdefizit bei Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 20 ,Ernacker, 1. Anderung*:
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Gesamtaufwertung fir alle Teilflache noch rund 200.000 BWP fiir eine Zuordnung ab-
gebucht werden kénnen.

Es steht somit jedenfalls ein ausreichender Aufwertungsumfang zur Verfugung, um das
Defizit fir den B.-Plan Nr. 20 "Ernacker, 1. Anderung" in der oben ausgewiesenen Ho-
he von rd. 31.500 Biotopwertpunkten abzuleisten.

3.150 gm (Gesamtflache des Plangebiets) x 10 BWP (gemittelte Abwertung)
= 31.500 BWP (Gesamtdefizit)

4.2.3 Sicherung externer Ausgleichsmafinahmen

Nach den Anforderungen des Baugesetzbuchs und des Naturschutzrechts sind fiir die
Vorbereitung von Eingriffen in Eingriffe in Natur und Landschaft in Bauleitplanverfahren
ausreichende Ausgleichsmdglichkeiten sicher zu stellen.

Zuordnungsfahige Aufwertungen im Naturhaushalt sind vorrangig im Zusammenhang
mit dem benachbarten FFH-Gebiet "Obere Lahn, Wetschaft und Nebengewasser" zu
realisieren. MaRnahmen zur Verbesserung der Erhaltungszustande geschitzter Arten
und Lebensraumtypen im Zusammenhang mit dem Schutzzielen werden nach den na-
turschutzgesetzlichen Ausgleichsregelungen gefordert” und dort auch mit einem be-
sonderen Wertzuwachs verglitet.

Die Gemeinde Lahntal praferiert die Ausgleichsmdglichkeit, die im Zusammenhang mit
den MaRnahmen im Zusammenhang der "Reaktivierung des linksseitigen Rinnensys-
tems der Lahn zwischen Caldern und Sterzhausen" (kurz "Lahnfurkation") bereits um-
gesetzt wurden.

Die Gemeinde ist im Bereich der 3. Rinne die Projekttragerin auf eigenen Flachen.
Kern der MalRnahmen, die in der Umsetzung stehen, ist eine extensive Beweidung auf
vormals intensiven Agrarflachen.

Das Management der Aufwertungsbilanzen nach KompV und der MalRnahmen- und
Flachenzuordnung zu den einzelnen kommunalen Planungen ist durch die Gemeinde
Lahntal der "Agentur Naturentwicklung Marburg - Biedenkopf" ibertragen worden.

Die abschlieende Bilanzierung der Biotopaufwertungen steht noch aus, sie wird in
Abstimmung des MaRnahmentrégers mit der Naturschutzbehorde derzeit durchgefihrt.
Die Agentur hat der Gemeinde Lahntal aber bereits jetzt mitgeteilt, dass die aus der

7 § 2(1)2 der KompV zum HAGBNatSchG: "Kann der Kompensationszweck durch eine Malinahme in einem ,Natura
2000"-Gebiet erreicht werden, so ist diese einer Manahme auBerhalb von ,,Natura 2000"-Gebieten vorzuziehen."
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4.2.4 Zuordnung

Den aufgrund des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffen durch Bebauung und
Versiegelung wird der festgesetzte Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB i.V.m. § 135a
BauGB zugeordnet.

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft hat der Vorhabentrager oder Eigentiimer der
Flachen Ausgleich und Ersatz zu leisten. Die Gemeinde Lahntal wird die festgesetzte
planexterne Kompensation anstelle und auf Kosten des Vorhabentragers ableisten. Die
Refinanzierung wird durch die Zuordnungsfestsetzung sichergestellt.

5 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Mischgebiet 1.471 gm 46,8 %
Pufferstreifen 1.200 gm 38,2 %
StraRenflache 246 gqm 7.8 %
Wirtschaftsweg 93 gm 3,0 %
Privatweg 135 gm 4,2 %
GESAMT 3.145 gm 100,0 %
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6 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

6.1 Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaéler bzw. archdologische Funde sind gem.
§ 20 HDSchG unverzliglich dem Landesamt fir Denkmalschutz zu melden.

6.2 Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dar-
Uber hinaus soll gem. § 37 Abs. 4 HWG Niederschlagswasser (z. B. Dachflachenwas-
ser) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

6.3 Altlasten / Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden
im Rahmen der BaumaRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmalnahmen im Plan-
gebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt,
von denen eine Geféhrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kénnen, ist umgehend
das zustandige Altlastendezernat des Regierungsprasidiums GielRen als technische
Fachbehorde, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Marburg-Biedenkopf zu benachrichtigen.

6.4 Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel

Um Insekten vor dem Massensterben im grellweien Laternenlicht zu bewahren, soll
die Auflenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natriumlampen),
die nur einen Lichtkegel nach unten auf die Erde strahlen, ausgestattet werden.

6.5 Einfriedungen

Die Einfriedungen diirfen Wanderbeziehungen von Kleintieren bis IgelgréRe nicht be-
eintrachtigen, d.h. sie sollten fiir diese unterkriechbar sein (mind. 15 cm Bodenfreiheit).

6.6 Boden

Anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung finden
(Erdmassenausgleich). Andernfalls schreiben das Abfallwirtschafts- und das Boden-
schutzgesetz vom 17.03.1998 vor, dass der Boden als Recyclinggut a.a.O. wiederver-
wendet wird.
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6.7 Ver-und Entsorgung

Bau- und PflanzmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
dem jeweiligen Versorgungstrager vorher abzustimmen.

Die Ver- und Entsorgung kann durch den Anschluss an die vorhandenen Wasser-, Ab-
wasser- und Stromversorgungseinrichtungen gesichert werden.

6.7.1 Léschwasser

Eine ausreichende Versorgung mit Loschwasser ist sichergestellt. Bei der Bereitstel-
lung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung ist wird das Ar-
beitsblatt "Technische Regeln W 405" in der gliltigen Fassung beachtet.

6.7.2 Telefon

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen werden von der Deutschen Telekom Technik
GmbH (Philipp-Reis-Str. 4, 35398 GieRRen) verlegt und unterhalten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikati-
onslinien der Telekom vorzusehen.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind friihzeitig (mindestens 4 Mona-
te vor Baubeginn) der Deutschen Telekom Technik GmbH anzuzeigen.

Gemeinde Lahntal Januar 2015
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7 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,4 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-

stiicksfldche ... zuldssig sind“ (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 500 gm * 0,4 = 200 gm
Bei einer Grundstiicksgréfle von 500 gm dirfen maximal 200 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstdndig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50 % Uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in ge-
ringfligigem Ausmal kénnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,4 (Beispiel)

,Die Geschossflache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfléche ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 500 gm * 0,4 =200 gm

Bei einer Grundstlicksgréfe von 500 gm diirfen maximal 200 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse lberbaut werden. Die Grundflachen von Ga-
ragen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Vollgeschosse - |

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.“ (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

LIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Geb&udeteile diese nicht tiberschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfiigigem Ausmal3 kann zugelassen werden.”
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Offene Bauweise — o

4In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhéuser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der Hausformen darf héchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
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