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1 Grundlagen, Veranlassung und Planziel

Gemall 8 1 Abs. 3 und 8§ 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Die Gemeinde Hofbieber hat zuletzt in 2009 den Bebauungsplan Nr. 29 ,Auf der Loe* im Ortsteil
Langenbieber aufgestellt. Innerhalb dieses Gebietes wurden alle Baugrundstiicke vermarktet und
bebaut, weiterhin wurden in den letzten Jahren zahlreiche Baullicken geschlossen. Die Gemeinde
Hofbieber ist auch zukiinftig grundséatzlich bestrebt, die noch wenigen geeigneten Flachen im Innen-
bereich einer baulichen Nutzung zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung
zu leisten. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse stehen solche Nachverdichtungspotentiale jedoch
nur einem sehr eingeschrankten Personenkreis zur Verfligung. An anderen Stellen ist die Nutzung
entsprechender Potentiale aufgrund angrenzender, das Wohnen stérende Nutzungen oder bei Be-
anspruchung von gehdlzreichen Garten, aus stadtebaulichen oder landschaftsplanerischen Ge-
sichtspunkten nicht gewtinscht. Weiterhin ist festzustellen, dass in Langenbieber unter Berlicksich-
tigung der Ublichen Fluktuationsreserve, kein nennenswerter Gebaude- bzw. Wohnungsleerstand zu
verzeichnen ist.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung zum Oberzentrum Fulda (Anschlussstelle Fulda-Mitte
der BAB A 7 - ca. 9 km) sowie der guten Infrastruktur im zweitgrof3ten Ortsteil Langenbieber (ca.
1.000 Ew.) (GEMEINDE HOFBIEBER, 2019), mit Kinder- und Waldkindergarten, Grundschule, Arz-
ten, Breitbandversorgung und dem regen Vereinsleben, verzeichnet die Gemeinde Hofbieber in Lan-
genbieber eine hohe Nachfrage auf Baugrundstiicke fir Wohnbauzwecke. Da in Langenbieber ge-
genwartig keine vermarktbaren Baupléatze fiir eine bedarfsgerechte Wohnbebauung zur Verfligung
stehen und sich die Gemeinde einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ge-
genlbersteht, soll im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung dem nachgewiesenen kurz- bis
mittelfristigen Bedarf entsprochen werden.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung sollen durch Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen
ca. 25 — 28 Bauplatze entwickelt werden; der Bereich fligt sich stadtebaulich gut an die westlich und
sudlich angrenzende Umgebungsbebauung ein.

Zur Sicherung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung von zuséatzlichem Wohn-
raum ist die Aufstellung des Bebauungsplanes notwendig. Planerisches Ziel ist die Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes mit einer maximal zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausbe-
bauung.

2 Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hofbieber hat in ihrer Sitzung am 11.12.2018 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Speckacker” im Ortsteil Langenbieber gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nérdlichen Ortsrand von Langenbieber, er hat
eine GréRRe von ca. 2,7 ha. Er umfasst in der Gemarkung Langenbieber, Flur 9, die Flursticke 39/9,
39/14, 39/15, 39/16, 39/17, 39/18, 39/19, 39/20, 39/21, 40/2, 40/3, 57/1 (alle komplett) sowie die
Flurstiicke 56/3 (teils), 154/3 (Weg, teils) und 158/20 (Gehweg, teils). Die Abgrenzung des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist auf der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Das Baugebiet ist sidwestlich bis westlich exponiert und aus diesem Grund fir eine Bebauung in
besonderem Mal3e geeignet.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_7

Abbildung 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Speckacker“ im OT Langenbieber

3 Prifung der Anwendung im beschleunigten Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch Einfiigen des § 13b BauGB zum
13.05.2017 ist es mdglich, Bebauungsplane durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fl&a-
chen begriindet wird und die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteil anschliel3en, im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. In diesem Verfahren ergeben sich zahl-
reiche Vereinfachungen, sodass schneller Baurecht geschaffen werden kann.

Der Ausschuss fur Bauwesen, Planung und Verkehr, Energie, Umwelt, Land- und Forstwirtschaft
Gemeindevertretung der Gemeinde Hofbieber hat aufgrund der hohen Nachfrage auf Wohnbau-
grundstiicke im Ortsteil Langenbieber, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Speckacker”
im Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlos-
sen. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde vom Ausschuss in der Sitzung am 17.01.2019 gebil-
ligt und in gleicher Sitzung die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. der Beteiligung
der Behotrden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Nach Durchfiihrung dieser Beteiligungsverfahren wurde es erforderlich den Bebauungsplanentwurf
in Teilbereich zu Uberarbeiten bzw. zu ergdnzen. Aus diesem Grund wird eine erneute, einge-
schrankte Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Ein Bebauungsplan darf im Verfahren nach § 13b BauGB ,Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren“ nur aufgestellt werden, wenn in ihm im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz
2 BauGB eine zulassige Grundflache oder eine GréR3e der Grundflache festgesetzt wird von insge-
samt weniger als 10.000 m?.
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Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca.
26.893 m2. Auf die Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) entfallt eine Flache von 22.159 m?, die
Grundflachenzahl wird mit 0,3 GRZ festgelegt. Fiir das Baugebiet ergibt sich daher eine anrechen-
bare Grundflache von ca. 6.648 m?, diese maf3gebliche Grundflache liegt somit weit unter der Zulas-
sigkeitsgrenze nach § 13b BauGB.

Die Prufung bezlglich der moglichen kumulativen Wirkung des Bebauungsplanesi. S. d. 8 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, im Zusammenhang mit angrenzenden Bebauungsplanen hat ergeben, dass
im vorliegenden Fall keine kumulative Wirkung entfaltet wird. Der Bebauungsplan Nr. 26 ,Speck-
acker” steht in keinem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit aufgestell-
ten Bebauungsplanen bzw. Bebauungsplananderungen im Ortsteil Langenbieber.

Weiterhin ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Satz4 und
Satz 5 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

a) die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen und

b) wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen.

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

zu a) keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

Dies bedeutet, dass durch den Bebauungsplan Nr. 26 ,Speckacker” keine Vorhaben zugelas-
sen werden, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bebauungsplan Nr. 26 stellt kein Vorhaben dar, welches einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegt.

zu b) keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiiter

Hiermit sind die nach Flora- Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH- Richtlinie) geschiitzten Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) gemeint
(8 32 BNatSchG).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 26 werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie)
beeintrachtigt. Des Weiteren ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan kein Vorhaben,
welches der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, vorberei-
tet wird. Auch liegen keine Anhaltspunkte fir die maRgebliche Beeintrachtigung der Schutz-
glter nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor.

Das Trennungsgebot nach § 50 Satz 1 BImSchG stellt im Wesentlichen darauf ab, dass dem
Grunde nach konkurrierende Nutzungen einen ausreichenden Abstand zueinander einhalten
sollen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Es ist festzustellen, dass
das Nebeneinander der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen und der im nahen Um-
feld des Gebiets bereits vorhandenen und ausgelibten Wohnnutzungen aufgrund der nicht als
erheblich zu bezeichnenden zusétzlichen Immissionskonflikte (Hausbrand, Verkehr) auch mit
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dem Trennungsgebot gem. 8 50 BImSchG vereinbar ist. Der Gemeinde Hofbieber sind dar-
Uber hinaus auch keine Betriebe oder Einrichtungen in der Nahe des Plangebietes bekannt,
die der Storfallverordnung unterliegen.

Zusammenfassend wird daher festgestellt, dass die Voraussetzungen fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens i. S. d. § 13a BauGB gegeben sind. Aus diesem Grund kann das Bauleit-
planverfahren im Sinne des § 13b BauGB (Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auf3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren) durchgefiihrt werden.

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Nordhessen 2009 (RVN, 2009)

GemalR dem Regionalplan Nordhessen 2009 liegt das Plangebiet im ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirt-
schaft* (s. Abbildung 2), Ziel 4.6.1 — Grundsatz 1. Diese Gebiete sind fur die landwirtschaftliche
Bodennutzung geeignet und dieser in der Regel vorbehalten. Eine Inanspruchnahme fiir andere
Raumanspriche ist unter besonderer Beriicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs zulassig
fur u.a. Siedlungs- und Gewerbeflachen im Umfang bis zu 5 ha.

Abbildung 2:  Auszug aus dem Regionalplan Nordhessen (ohne MaRstab, genordet)
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4.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hofbieber (GEMEINDE HOFBIEBER, 1998),
ist der Planbereich im direkten nérdlichen und nordéstlichen Anschluss an die Hofbieberer Stral3e
(L 3258) als ,Gemischte Bauflache" nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Die darliber hinaus
beanspruchten Flachen waren im Flachennutzungsplan urspringlich als ,Flachen fir die Landwirt-
schaft* dargestellt, fiir diesen Bereich wurde im Rahmen der 20. Anderung des Flachennutzungs-
planesin 2017 eine ,Wohnbauflache" nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Die Neuausweisung
der ca. 2,0 ha groRen Wohnbauflache, erfolgte in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Kasel
i.V.m. mit einem Flachentausch durch Ricknahme von Bauflachen im Ortsteil Langenbieber (s. Ab-
bildung 3) sowie im Ortsteil Schwarzbach.

Im Bebauungsplan Nr. 26 ,Speckacker, wird das Plangebiet mit Ausnahme der kleinen Grunflache
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, das bedeutet, dass die ndrdlich und norddstlich an die
Hofbieberer Stral’e angrenzende Teilflache nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Ge-
malf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne in der Regel aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Nach 8§ 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 BauGB kann die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 26 ,Speckacker” im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die dem Bebauungsplan in
Teilbereichen entgegenstehenden Darstellungen im Flachennutzungsplan werden mit Inkrafttreten
des Bebauungsplanes obsolet. Der Flachennutzungsplan muss daher nach Abschluss des Bauleit-
planverfahrens im Wege der Berichtigung angepasst werden. Diese Berichtigung stellt einen redak-
tionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwen-
dung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umwelt-
bericht und bedarf nicht der Genehmigung.

Abbildung 3:  Auszug aus der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hofbieber
von 2017 — ,rot* umrandet ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Planzeich-
nung, unmaf3stablich, genordet)
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4.3 Landschaftsplan

In der Karte 10b ,Entwicklung — Landschaftspflegerische Malinahmen* des Landschaftsplanes der
Gemeinde Hofbieber (GEMEINDE HOFBIEBER, 2004) ist das Plangebiet im Wesentlichen als Sied-
lungsentwicklungsflache dargestellt (s. Abbildung 4). Hiervon ausgenommen ist der dstliche Teilbe-
reich des Plangebietes, aufgrund der Betroffenheit des Landschaftsschutzgebietes ,Hessische
Rhon“. In diesem Zusammenhang wird auf die nachfolgenden Ausfihrungen in Kapitel 4.5 verwie-
sen.

Abbildung 4: Auszug aus der Karte 10b des Landschaftsplanes

4.4 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 sowie die stdostlich angrenzende Bebauung ist
bisher nicht durch Bebauungsplane erfasst. Im Sidwesten grenzt zunéchst die Hofbieberer StraRe
an, dartiber hinaus befindet sich das Baugebiet ,Duracker”.

4.5 Schutzgebiete und Schutzobjekte
Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten.

Der ostliche Teilbereich des Plangebietes (FISt.: 57/1 und 154/3) liegt innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) ,Hessische Rhon“. Dieser Sachverhalt wurde bereits im Rahmen der 20. An-
derung des Flachennutzungsplanes thematisiert. Mit der Mail vom 06.06.2016 vom Regierungspra-
sidium Kassel, Dezernat ,Schutzgebiete, Artenschutz, biologische Vielfalt, Landschaftspflege, in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Fulda, wurde seinerzeit auf die
nachstehende Vorgehensweise verwiesen.

Projekt: Bebauungsplan Nr. 26 ,Speckacker” im Ortsteil Langenbieber, Gemeinde Hofbieber



- 11 -

Zitat: ,(...) Da Einzelentlassungen i.d.R. nicht durchgefiihrt werden sollen, halte ich eine vorgreifliche
landschaftsschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung im Zusammenhang mit einem Bauantrag fir einen
gangbaren Weg. Eine Entlassung der Flache wére dann im Zusammenhang mit einer Gesamtbetrachtung
des Gemeindegebietes mdglich - im Rahmen der Anpassung der Gebietsgrenze an die ALK-Grundlage
(flurstiicksgenaue Abgrenzung). Dieses Verfahren wirde einige Zeit in Anspruch nehmen (6rtliche Be-
trachtung der derzeitigen Innenabgrenzung, Abstimmung der neuen Abgrenzung mit lhnen und der Un-
teren Naturschutzbehérde, Anhorungsverfahren der Verbande). Im Vorfeld dieser umfangreichen Uber-
prufung der Innenabgrenzung wirde ich Sie bitten, uns mdgliche weitere Vorhaben der Gemeinde hin-
sichtlich weiterer Entlassungsflachen aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Rhén* mitzuteilen,
die dann geprift und u.U. bertcksichtigt werden kénnen.”

Die Gemeinde stellt fest, dass mit der Ausnahme des hier betroffenen Bereiches, derzeit an keiner
anderen Stelle des Gemeindegebietes, eine Entlassung von Flachen aus der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung erforderlich wird. Aus diesem Grund wurde durch die Gemeinde Hofbieber unmit-
telbar mit Entwurfsvorlage des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Speckacker” nach § 4 Abs. 2 BauGB, auch
die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet fir den betroffenen Teilbereich (ca. 0,6 ha) bean-
trag. In Absprache mit dem Regierungsprasidium Kassel, Abt. Obere Bauaufsicht und Obere Natur-
schutzbehoérde wird fachbehordlich mitgeteilt, dass die formliche Entlassung unstrittig ist, diese je-
doch eine langere Planungsphase beansprucht. Aus genannten Griinden wurde seitens des Regie-
rungsprasidiums folgende Vorgehensweise empfohlen, welche im Bebauungsplan entsprechend be-
riicksichtigt wurde.

= Die LSG-Grenze muss im Bebauungsplan verbleiben, da die geplante Neuabgrenzung bis-
her noch nicht festgelegt ist.

* Die LSG-Grenze ist im Bebauungsplan als ,Nachrichtliche Ubernahme* aufzufiihren, wei-
terhin ist anzugeben, dass der betreffende Bereich in Abstimmung mit der Oberen Natur-
schutzbehorde aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung entlassen wird.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind nach Auswertung des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes
innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Ein nachrichtlicher Hinweis auf § 21 HDSchG erfolgt im
Bebauungsplan.

5 Stadtebauliche Situation und Bestandsbeschreibung
5.1 Nutzungsstruktur

Im sidlichen und westlichen Anschluss an das Baugebiet grenzt lockere Wohn- bzw. dorfliche
Mischbebauung, in ein- bis zweigeschossiger Bauweise an. Im Norden und Osten grenzt landwirt-
schaftlich genutztes Offenland an. Im stuidlichen Teilbereich des Plangebietes bestehen bereits zwei
Wohngebéaude, ansonsten wird das Plangebiet im Wesentlichen als Ackerland bzw. 6stlich des Wirt-
schaftsweges (FISt. 154/3) als Griinland genutzt.

Aufgrund der sid- und westlich vorgelagerten Wohnbebauung fligt sich das Baugebiet, sowohl hin-
sichtlich der Lage als auch hinsichtlich der Nutzung, gut an die Ortslage an.

5.2 VerkehrserschlieBung und fuRlaufige Erschliel3ung

Die aulRere verkehrliche Erschlie3ung des Baugebietes erfolgt durch Anbindung an die ,Hofbieberer
Stral3e” (L 3258) bzw. ,Biebersteiner Straf3e” (L 3330). Die Anbindung des Baugebietes erfolgt im
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Bereich der bestehenden Anbindung des Wirtschaftsweges (FISt. 154/3) zwischen den Wohngebau-
den an der ,Biebersteiner Strae* (L 3330, Hs.-Nrn. 20 und 22). Zur Herstellung einer ordnungsge-
mafen Anbindung, wird ein Teilbereich des Flurstiickes 56/3 in die Planung integriert, in diesem
Bereich ist der Rickbau einer bestehenden Sockelmauer erforderlich (s. Abbildung 5). Die unmittel-
bar an die Hofbieberer Stral3e angrenzenden Grundstiicke werden analog der Wohnbebauung (Hs.-
Nr. 3) direkt an diese verkehrlich angebunden.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch den Neubau einer Ringstral3e mit einer Ge-
samtverkehrsflachenbreite von 7,50 m. Gemaf der Entwurfsplanung des Ingenieurbiiros Ecker-
scham aus 36093 Pilgerzell, gliedert sich die Verkehrsflache in 1,50 m Gehweg, 5,50 m Fahrbahn
und 0,5 m Bankett.

Zum Anschluss des bestehenden Wirtschaftswegesystems sowie zur Sicherung der Zufahrt zum
Friedhof, erfolgt im Nordosten des Baugebietes die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit einer Gesamtbreite von 5,0 m. Mit dieser Zuwegung wird die Anbindung an
das angrenzende Wirtschaftswegenetz sichergestellt. Zur Entlastung des Verkehrs innerhalb des
Baugebietes, soll das auRerhalb des Baugebietes liegende Wirtschaftswegenetz weiterhin ertiichtigt
werden. Hierzu ist beabsichtigt den Wirtschaftsweg hinter dem Friedhof und den Wiesenweg unter-
halb der Hessenliede auszubauen.

Zur fuBBlaufigen ErschlieBung des Baugebietes sowie zur Sicherung der Zuwegung zum ca. 150 m
nordlich gelegenen Friedhof, wird am Westrand des Baugebietes zwischen der Hofbieberer Stral3e
(L 3258) und der Planstral3e ein Ful3weg in einer Gesamtbreite von 4,0 m festgesetzt.

Abbildung 5:  Bereich der Anbindung des Plangebietes an die Biebersteiner Stra3e (L 3330)
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5.3 Ver- und Entsorgung
5.3.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung wird durch den Anschluss und Ausbau des bestehenden
Versorgungsnetzes in der ,Biebersteiner Stral3e* (L 3330) bzw. ,Hofbieberer Strale” (L 3258) ge-
wahrleistet.

Es wird zum gegenwaértigen Planungsstand angenommen, dass der Lésch- und Trinkwasserbedarf
fur das Baugebiet von der Gemeinde Hofbieber gedeckt werden kann. Weitergehende Aussagen
werden im Laufe des Planverfahrens bzw. im Rahmen der nachfolgenden technischen Erschlie-
Rungsplanung, mit den Fachbehorden abgestimmt wird.

53.2 Abwasserentsorgung

Niederschlagswasserableitung

Hinsichtlich des Niederschlagswasser gilt, dass dieses ortsnah versickert, verrieselt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden soll, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). AufRerdem soll das Niederschlagswasser
von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Gemeinde Hofbieber die Erschlie3ung des Baugebietes im
Trennsystem. Das gesammelte Niederschlagswasser soll Gber den geplanten FuRweg in westliche
Richtung abgeleitet werden und auRerhalb des Plangebietes einer Regenriickhalteanlage zugeleitet
werden und von dort gedrosselt dem Vorfluter zugeleitet werden. Fir die ordnungsgemal3e Ableitung
anfallenden AufRenbereichswassers, wird am Nordrand des Baugebietes ein Leitungsrecht festge-
setzt.

Schmutzwasserbehandlung

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Erweiterung und Anschluss an die bestehende
Kanalisation, welche in der ,Hofbieberer Straf3e” (L 3258) eingebracht ist.

Alle erforderlichen Belange hinsichtlich der Niederschlagswasserableitung und der Schmutzwasser-
behandlung, werden im Rahmen der nachfolgenden technischen Erschlieungsplanung mit den
Fachbehorden abgestimmt.

5.3.3 Elektrotechnische ErschlieRung

Die elektrotechnische und telekommunikative ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch An-
schluss und Erweiterung der bestehenden Trassen moglich. Die Versorger sind rechtzeitig in die
ErschlieBungsplanungen einzubinden.

5.34 Telekommunikation

Die Hauptbestandstrassen der Deutschen Telekom, werden in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes dargestellt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
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GmbH unter der in der Signatur genannten Adresse so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Seitens der Telekom wird auch auf § 77i Abs. 7 TKG (Diginetzgesetz), wonach im Rahmen der
ErschlieBung von Neubaugebieten durch die Kommune stets sicherzustellen ist, dass geeignete
passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass in allen Stralen bzw. Gehwegen geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

6 Stadtebauliche Planung
6.1 Alternativenpriufung
6.1.1 Innenbereichspotential und Standortalternativen

Langenbieber ist mit ca. 1.000 Einwohner (GEMEINDE HOFBIEBER, 2019) die zweitgrof3te Orts-
lage der Gemeinde Hofbieber. Aufgrund der verkehrsginstigen Lage zum Kernortsteil Hofbieber
sowie zum Oberzentrum Fulda, hat sich der ehemals landwirtschaftlich gepréagte Ortsteil zu einem
wichtigen Wohnstandort in der Gemeinde Hofbieber entwickelt. Neben der Landwirtschaft, dem
Wohnen und dem Kleingewerbe, hat sich auch ein gutes Angebot an Einkehr- und Ubernachtungs-
mdglichkeiten ausgebildet.

Durch die von West nach Ost verlaufende ehemalige Bahnstrecke ,Go6tzenhof-W(istensachsen*
(heute Milseburgradweg), wird der Ort in einen nordlichen und in einen sidlichen Siedlungsbereich
geteilt. Der alte Dorfkern liegt nérdlich der ehemaligen Bahntrasse und erstreckt sich zu beiden Sei-
ten der von Ost nach West flieRenden Bieber. Die Neubaugebiete der 1970er und 80er Jahre liegen
im Suden der Ortslage und die Neubaugebiete der 90er bzw. 2000er Jahre schlie3en nordlich an
den alten Dorfkern an.

In diesen Neubaugebieten und sonstigen Siedlungsbereichen bieten sich nur noch wenige Nachver-
dichtungspotentiale, auf welche die Gemeinde aufgrund der Eigentumsverhéltnisse keinen Zugriff
hat. An anderen Stellen ist die Nutzung entsprechender Innenbereichspotentiale aus stadtebauli-
chen oder landschaftsplanerischen Gesichtspunkten (u.a. stérende Nutzungen im Umfeld, hofnahe
Weiden, gehdlzreiche Géarten) nicht gewlnscht. Weiterhin ist festzustellen, dass in Langenbieber
unter Berlicksichtigung der tblichen Fluktuationsreserve, kein nennenswerter Gebaude- bzw. Woh-
nungsleerstand zu verzeichnen ist.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung zum Oberzentrum Fulda (Anschlussstelle Fulda-Mitte
der BAB A 7 ca. 9 km) sowie der guten Infrastruktur mit Kinder- und Waldkindergarten, Grundschule,
Arzten, Breitbandversorgung und dem regen Vereinsleben, verzeichnet die Gemeinde Hofbieber in
Langenbieber eine hohe Nachfrage auf Baugrundstiicke fiir Wohnbauzwecke. Da in Langenbieber
gegenwartig keine vermarktbaren Bauplatze fiir eine bedarfsgerechte Wohnbebauung zur Verfi-
gung stehen und die Gemeinde einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken ge-
genlbersteht, soll im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung dem nachgewiesenen kurz- bis
mittelfristigen Bedarf entsprochen werden.
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Mit der Frage hinsichtlich moglicher Standortalternativen hat sich die Gemeinde Hofbieber bereits
bei der Aufstellung des Landschaftsplanes in 2004 sowie im Rahmen der 20. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in 2017 intensiv aus einander gesetzt.

Aufgrund der nach Osten vorgelagerten gewerblichen Nutzung, des im Nordwesten vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebes und der nach Osten und Siden durch Ausweisung des Landschafts-
schutzgebietes nicht moglichen Siedlungsentwicklung sowie des freizuhaltenden Auenbereiches
entlang der Bieber, bieten sich nur noch geringe Entwicklungspotentiale in norddstliche bzw. sid-
westliche Richtung an.

Unter Bericksichtigung aller zu beachtender Belange, insbesondere auch unter Berlicksichtigung
der Darstellungen im Flachennutzungsplan und im Landschaftsplan sowie hinsichtlich der Flachen-
verfugbarkeit, hat sich der Standort am norddstlichen Rand der Ortslage im Bereich ,Speckacker*
als vorzugswiurdig erwiesen.

6.1.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden unterschiedliche stadtebauliche Entwrfe
erstellt. Das gewéhlte stadtebauliche Konzept (s. Abbildung 6) wurde aufgrund der zweckorientierten
ErschlieBung (Flachenverbrauch fur Verkehrsflachen!) favorisiert.

6.2 Stadtebauliche Ziele

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5
BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung sind in Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Das Plangebiet wird entsprechend dem Nutzungsumfeld und insbesondere aufgrund der vorliegen-
den Anfragen als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Nach den Vorstellungen der Gemeinde
Hofbieber, soll im Baugebiet eine ein- bis zweigeschossige Ein- und Doppelhausbebauung erfolgen.
Nach dem unverbindlichen Bebauungskonzept ergeben sich bei einer Einzel-, bzw. Doppelhausbe-
bauung ca. 25 neue Bauplatze (s. Abbildung 6) mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrée von
etwa 700 m2.
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Abbildung 6:  Etwaiger stadtebaulicher Entwurf mit vorgeschlagener Grundstiickseinteilung

6.3 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde darauf geachtet, dass Festsetzungen und Gestal-
tungsvorschriften nur in dem Umfang getroffen werden, soweit sie im Interesse einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung notwendig sind. In diesem Sinne wurden die planerischen Festsetzun-
gen so formuliert, dass eine gewisse Freiziigigkeit in der Geb&udeplanung erhalten bleibt und somit
eine UbermaRige Forderung nach Befreiung von den planungs- bzw. bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes vermieden wird.

Die nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen erfolgen in Anlehnung an jiingere Baugebiete im Ge-
meindegebiet Hofbieber, in diesen Planen haben sich die getroffenen Festsetzungen im Rahmen
ihrer Umsetzung, als praktikabel erwiesen haben.

6.3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet* gemal3 § 4 BauNVO ausgewiesen.
Zulassig sind:

=  Wohngeb&ude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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unzulassig sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen wie:
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fir Verwaltungen
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.

Die Art der baulichen Nutzung entspricht der geplanten Nutzung und dem angrenzenden Nutzungs-
umfeld. Der verbindliche Ausschluss der nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen erfolgt vor dem Hintergrund der Sicherung der geplanten Nutzung innerhalb des
Gebietes sowie der Sicherung des engeren Nutzungsumfeldes, welches tberwiegend durch Wohn-
bebauung gepragt wird.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grof3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngebdude des
Betriebsinhabers, Laden, Gewdachs- und Treibhauser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere
wenn sie ihre Erzeugnisse selbst zlichten. Fir derartige Anlagen besteht im Bereich des Plangebie-
tes keine Nachfrage - Gartenbaubetriebe werden daher nicht zugelassen.

Tankstellen benétigen einen geeigneten Standort an einer offentlichen Stral3e mit ausreichendem
Durchgangsverkehr. Sie zéhlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze
zu den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kun-
denverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts) ausgeschlossen
werden.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke be-
grunden in der Regel ein erhthtes Verkehrsaufkommen sowie einen entsprechenden Parkdruck —
auch diese Nutzungen werden ausgeschlossen.

6.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundfla-
chenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse
oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).

Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwick-
lung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflaiche je m2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Das MaR3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Verbindung
der GroRRe der Grundsticksflache mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Ist die in der Plan-
zeichnung ausgewiesene Uberbaubare Flache geringer als die angegebene GRZ, so ist grundsatz-
lich die Planzeichnung maf3gebend.

Aufgrund der angestrebten Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern in Verbindung mit den erfor-
derlichen Stellplatzen wird eine Grundflachenzahl von 0,3 GRZ festgesetzt.

Mit der Festsetzung der max. zulassigen Grundflachenzahl soll eine gute bauliche Ausnutzung -
auch auf kleinen Grundstticken - ermdglicht werden.
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Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,6 GFZ festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an jungere B-Plane und wird flir eine max. zweigeschossige
Bebauung als ausreichend erachtet.

Zahl der Vollgeschosse - Gebaudehohen

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Giber
die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obers-
ten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein ge-
geniiber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffel-
geschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn
es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses
hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis Oberkante Rohful3boden der dar-
Uber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemes-
sen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung
von maschinentechnischen Anlagen fur die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind
Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fur seinen Geltungsbereich die Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3
von lI-Vollgeschossen. Im Rahmen der zweigeschossigen Bebauung dirfen die festgesetzten Ho-
hen der baulichen Anlagen nicht Uberschritten werden. Unmal3gebliche Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen zugelassen werden.

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die natirliche Gelandeoberflache an der Talseite
des Gebaudes. Werden talseitig unterschiedliche Héhen gemessen, so ist die mittlere Héhe anzu-
nehmen. Traufhdhe ist die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der Trag-
konstruktion des Daches. Gebaudeoberkante ist der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss.

In Abh&angigkeit von den zulassigen Dachformen sind Gebaudehéhen von 7,00 m bis 10,50 m zu-
lassig. Die Gebaudehdhen orientieren sich an der ndrdlich angrenzenden Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung. Die zulassigen Gebaudehdhen wurde so ausgelegt, dass sich die geplante Bebau-
ung stadtebaulich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligen wird.

6.3.3 Bauweise, Baugrenzen, uberbaubare Flachen und Haustypen

Im Baugebiet wird die ,offene” Bauweise festgesetzt, dies entspricht der zu erwartenden Nutzung
innerhalb des Baugebietes und der Bebauung des angrenzenden Nutzungsumfeldes.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstticksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Haupt-
baukdrpern i.d.R. nicht Uberschritten werden durfen. Geb&ude kénnen jedoch durchaus dahinter
zuriickbleiben.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einzel- (E) sowie Doppelh&auser (D) zuldssig sind. Die Festset-
zung tragt damit dem aktuellen Bedarf in Langenbieber Rechnung und verhindert zugleich eine Be-
bauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht gerecht wird.
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6.3.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung des Baugebietes erfolgt die Ausweisung von Verkehrs-
flachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Die Ausweisung der Planstral3e wird
eine Gesamtverkehrsflachenbreite von 7,50 m als ausreichend erachtet. Die konkrete Gliederung
der Verkehrsflache in Fahrbahn und Gehweg ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und bleibt
der nachfolgenden Stral3enentwurfsplanung vorbehalten.

Zur fuBlaufigen ErschlielBung sowie zum Anschluss an das landwirtschaftliche Wegenetz werden
zuséatzlich Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

6.3.5 Griunflachen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der betroffenen Birgern der Wunsch
zur Ausweisung einer privaten Grinflache am Ostrand des Baugebietes vorgetragen. Der Anregung
wurde entsprochen, zumal in diese Flache auch der betroffene Teilbereich des hier bestehenden
und zu erhaltenen Gehdlzriegels integriert werden kann und somit die Bebauung weiter vom Ge-
holzriegel abrickt.

Zur Einschrankung der baulichen Nutzung im Bereich der Grunflache, werden die nachfolgenden
Festsetzungen getroffen:

= Im Bereich der privaten Grunflache ist nur eine Gartenlaube mit einem umbauten Raum von
max. 30 m3 inkl. Uberdachtem Freisitz zul&ssig. Die Ausfuhrung der Laube soll einfach sein,
sie darf nach ihrer Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung
nicht zum dauernden Wohnen geeignet sein.

= Die Befestigung von Wegen und Terrassenflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise
(z.B. Schotterrasen, Pflasterarten mit mehr als 30 % Fugenanteil) herzustellen. Die Befesti-
gungen sind auf das unumgangliche Mindestmalf3 zu beschranken.

= Das anfallende Niederschlagswasser ist auf der Flache zu versickern.

= Das Abstellen von Fahrzeugen sowie das Lagern von Baumaterialien ist unzuléssig.

6.3.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBhahmen und Flachen fir MalBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Zur Minimierung der EingriffsmaBnahem erfolgt die Festsetzung von wasserdurchlassigen Materia-
len im Bereich gering beanspruchter Flachen, sowie die Festsetzung zur Anlage von Garten und
Gehdlzflachen auf den verbleibenden Grundstucksfreiflachen.

Zur Sicherung bestehender Geholzstrukturen erfolgt eine Erhaltungsfestsetzung. Weiterhin erfolgt
eine Anpflanzungsfestsetzung in Abhangigkeit zu der erfolgten Versiegelung auf dem Baugrund-
stuck.

6.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Diese Regelungen werden gemal3 8 5 HGO i. V. m. 8 91 HBO als Satzung beschlossen und als
bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Auf der Grundlage der o.a. Gesetze sind zahlreiche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan integriert worden. Die Gestaltungsvorschriften beziehen sich auf die von auf3en sichtbaren
Elemente der Gebaude (Dachform, Fassadengestaltung etc.) und der Grundsticksfreiflachen (z.B.
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Hohe der Einfriedungen). Sie erfolgen mit dem Ziel, die Neubebauung soweit wie mdglich in den
stadtebaulichen Zusammenhang einzufiigen und eine qualitatsvolle Gestaltung der Gebaude und
der Freiflachen zu gewahrleisten.

Dachgestaltung, Nutzung solarer Energie und Fassadengestaltung

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich soweit wie moglich in die Umgebungsbebauung einfigen,
wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen (z.B. versetzte Pultdacher, Flachdacher) zugelas-
sen werden sollen.

Die Dacheindeckung ist in den Farbtonen Rot, Rotbraun, Braun und Anthrazit zuldssig. Flr unterge-
ordnete Teilflachen des Daches sind auch abweichende Farben ggf. Materialien zulassig.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen
bleibt unberihrt.

Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld bestehenden Bebauung so-
wie der Ortsrandlage des Plangebietes zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin des Ortsbildes beitragen.

Bei der Farbgestaltung der Fassaden sind grelle, leuchtende oder reflektierende Farben unzulassig.

Gelandeverdnderungen

Die nachfolgenden Festsetzungen sollen dazu dienen, dass harmonische Grundstiicksiibergédnge
und nur moderate Béschungen bzw. Abgrabungen entstehen.

= Gelandeveranderungen auf den privaten Baugrundstiicken sind bis max. +/- 80 cm im Ver-
haltnis zur urspringlichen Gelandeoberflache zuldssig.

Bei besonders unginstigen Geldndeverhdltnissen ist eine Aufschittung von maximal
+0,80 m und eine Abgrabung von maximal -1,40 m in Bezug auf das gewachsene Gelande
zulassig ist. Besonders ungiinstige Geléandeverhaltnisse liegen dann vor, wenn eine Neigung
des Gelandes, die in der Falllinie gemessen innerhalb des Baugrundstiickes, wenigstens
15 % betragt.

= Gelandespriinge an Nachbargrenzen sind mit Naturstein-Trockenmauerwerk, Béschungs-
steinen oder Gabione (Steinkdrbe) auszufiihren; zuldssig sind auch mit Naturstein und ver-
blendete Mauern.

= Kellergeschosse dirfen nicht durch groR3flachige Abgrabungen und Abbéschungen der na-
turlichen Gelandeoberflache freigelegt werden. Das Anlegen von Kellerzugéngen ist zulés-

sig.
Einfriedungen

Einfriedungen sind u.a. zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und insbesondere der Vermei-
dung der uneingeschrankten Zuganglichkeit oftmals von der Bauherrschaft gewtinscht. Einfriedun-
gen konnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden, die u.a. das Stral3en- und
Ortsbild mafRgeblich negativ beeintrachtigen. Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass zur Ein-
friedung der Grundstiicke ausschlief3lich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken bis zu
einer Hohe von 1,50 m Uber der Gelandeoberkante zuléssig sind.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3-
lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Ge-
biete soweit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zuei-
nander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im Kontext der im ndheren Umfeld
vorhandenen Wohnnutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz) grundsatzlich entsprochen werden.

Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH (TUV Hessen, 2019) wurde im Rahmen der Bau-
leitplanung fur das Plangebiet mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt, in welchem die Ver-
kehrslarmimmissionen durch die relevanten StraRenabschnitte der angrenzenden Landesstral3en
3258 und L 3330 untersucht werden sollten. Aus den Ergebnissen sollten bei Bedarf entsprechende
SchallschutzmalRnahmen berechnet und ein Vorschlag fiir deren textliche Festsetzung unterbreitet
werden.

Als Fazit des Gutachtens wird festgestellt, dass in der fur die unbebauten AuRenwohnbereiche rele-
vanten Héhe von 2,0 m Gber dem Boden tagstber Beurteilungspegel < 60 dB(A) erreicht und somit
der stadtebauliche Orientierungswert tagstber um weniger als 5 dB(A) Uberschritten werden. An den
nachsten Bebauungsgrenzen zur L 3258 werden in Abhangigkeit von der betrachteten Immissions-
héhe tagstber Beurteilungspegel bis max. 59 dB(A) am Tage und 49 B(A) nachts verursacht und
somit der stadtebauliche Orientierungswert tagsiber und nachts um max. 4 dB(A) uberschritten,
weshalb sich zum Schutz der Innenwohnbereiche an den nachsten Baugrenzen jeweils zur L 3258
teilweise das Erfordernis zuséatzlicher passiver SchallschutzmaRnahmen ergibt. Insgesamt kann je-
doch davon ausgegangen werden, dass in den Plangebieten die Wohnbaugrundstiicke keinen un-
zumutbaren Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt werden. Im Gutachten wurden nachfolgende pas-
sive SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen, welche in den Bebauungsplan als Festsetzung tber-
nommen wurden:

Passiver Schallschutz fir schutzbedirftige Rdume nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Gebauden,
die nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes neu errichtet oder wesentlich baulich geandert werden

Ohne gesonderten Nachweis muss die Schallddmmung der GebaudeauRRenbauteile schutzbedurf-
tiger Raume in Abhangigkeit von der Raumart die Anforderungen nach Kapitel 7.1 unter Berlick-
sichtigung der folgenden Larmpegelbereiche entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
erfullen:

Innerhalb der Baufenster entlang der Hofbieberer StraBe (L 3258) an den stralRen-zugewandten
und seitlichen Fassaden bis zu einem Abstand von 35 m zur StraBenmittenachse:

Larmpegelbereich Il
Ubrige Fassaden: Larmpegelbereich I

das erforderliche resultierende Schalldamm - MalR3 erf. R'w,res bezieht sich auf die gesamte Au-
Renflache eines Raumes einschlieRlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in
Abhangigkeit des Verhaltnisses der gesamten Au3enflache eines Raumes zu dessen Grundflache
sowie der Flachenanteile der AuRenbauteile zu fihren. Grundlage fiur die Berechnung ist die DIN
4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen* in Verbindung mit der
DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung
der Anforderungen*
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Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fiir das konkrete Objekt
aus fassadengenauen Detailberechnungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gerin-
gere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

Fur Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Einzimmerappartements) die ansonsten nur tber
gedffnete Fenster im Larmpegelbereich Il zu beluften wéren, sind zusatzliche schallgeddmmte
Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Beluftung erméglichen, auch ohne das Fenster zu
offnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen oder die AuBenwand integrierter Schalldammlufter). Bei
der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MalRes der AuRenbauteile ist die Schallddmmung
der Bellftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berlicksichtigen.*

Nach Abschluss der Bauarbeiten — die von der Nachbarschaft zu dulden sind — gehen von dem
Baugebiet keine maf3geblichen Larm- oder Geruchsimmissionen aus.

8 Planverwirklichende MalRnahmen

Fur die zuvor genannten MaRnahmen ist im Plangebiet eine Anderung der Grundstiicksstruktur er-
forderlich. Der Gemeinde Hofbieber stehen zur Realisierung der Bauleitplanung verschiedene plan-
verwirklichende MaRRnahmen zur Verfligung.

9 Grinordnung, Landschaftsplanung und Eingriffs- und Ausgleichs-
regelung
9.1 Rechtliche Grundlagen

Nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entfallt
fur Bebauungsplane nach § 13b BauGB zur ,Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren" die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im
beschleunigten Verfahren.

Da der § 13b BauGB entsprechend zum § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB anzuwenden ist, gelten nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig“. Der bezogene § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB lautet: ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.*
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9.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung

9.21 Beanspruchung von Grund und Boden

Die Beanspruchung von Grund und Boden ergibt sich aus den nachstehenden Flachenbilanzierun-
gen im Bestand und gemaR der Planung.

Tabelle 1: Realnutzung (Bestand)
Nutzung Bestand
Witschatiswices 5.479 m'
Grunlandbrache 1.827 m2
Hausgarten, kleine Rasenflachen 2.400 m?
Gehdlzriegel (Ostrand des Baugebietes) 194 m?
Hair_1buchenhecke (Grundstuckseingriinung (FISt. 40/3, Westrand des Bau- 169 m?
gebietes)
Ackerland 14.690 m2
Unbefestigter Wegrand; Bankett 298 m?
StralRenseitengraben 424 mz
Pflasterflachen 367 m2
Fahrbahn und Gehweg in Asphalt 631 m?
Gebéaudeflachen 414 m2
Gesamtflache 26.893 m?
Tabelle 2: Planung
Nutzung Planung
Verkehrsflachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung 3.285m?
énéezllgsBauflache geman 6.648 m2
_ _ zulassige Uberschreitung nach 3.324 m2
Allgemeines Wohngebiet 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
Freiflachen anteilig aus GRZ 0,3
i.V.m. Uberschreitung nach 12.186 m2
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
Private Grunflachen 1.450 m2
Gesamtflache 26.893 m?

Der Anteil von teilversiegelten, versiegelten bzw. Uberbauten Flachen betragt im Bestand 1.412 mz2.
GemaR der Planung kénnen bei maximaler Ausnutzung der Grundflachenzahl (inkl. der Uberschrei-
tung nach 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) ca. 9.971 m2 Uberbaut und durch den Ausbau der Stral3en
3.285 m? versiegelt werden. Die zusatzliche maximale Versiegelung betragt somit 11.844 mz.
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9.2.2 Naturrdumliche Gliederung

Das Gemeindegebiet Hofbieber liegt nach Klausing (KLAUSING, 1988) in der naturrdumlichen
Haupteinheit ,Vorder- und Kuppenrhon“ und ist Teil des ,Hessischen Bruchschollenlandes®, welches
dem Osthessischen Bergland angehért. Das Plangebiet liegt innerhalb der Untereinheit 353.21
,Milseburger Kuppenrhon* im Ubergang zur westlich angrenzenden Untereinheit 353.1 ,Westliches
Rhoénvorland*.

9.2.3 Geologie, Boden und Baugrund

Entsprechend der geologischen Karte Nr. 5425 Kleinsassen (HLfB, 1994) liegt der westliche Teilbe-
reich des Plangebietes im Bereich ,Losslehmablagerungen” und der dstliche Teilbereich im Bereich
des ,Oberen Buntsandsteines (R6t)“.

Entsprechend dem Bodenviewer (HLNUG-1, 2019) werden fiir das Plangebiet die Bodeneinheiten
.Braunerden und Regosole mit Pelosol-Braunerden und Pseudogley-Braunerden® beschrieben (s.
Abbildung 7).

Abbildung 7:  Bodengruppen im Bereich des geplanten Baugebietes (HLNUG-1, 2019)

Gemal der bodenfunktionalen Gesamtbewertung des Bodenviewers (HLNUG-1, 2019), liegt das
Plangebiet komplett in der Stufe ,,2“ - Standorttypisierung 3, Ertragspotential 3, Feldkapazitat 3, Nit-
ratrickhaltevermdgen 3 (s. Abbildung 8).
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Abbildung 8:  Bodenfunktionale Gesamtbewertung (HLNUG-1, 2019)

Die Leistungsfahigkeit des Schutzguts ,Boden* wird anhand von folgenden Funktionen ermittelt:
a. Boden als Ausgleichskérper fur den Wasserkreislauf,
b. Boden als Filter und Puffer fir Schadstoffe,

c. Boden als Lebensraum fiir Bodenorganismen und als Standort der natiirlichen Vegetation
(Standortfunktion),

d. Boden als landschaftsgeschichtliche Urkunde,
e. Standort fur Kulturpflanzen (Produktionsfunktion).

zu a: Boden als Ausgleichskorper fir den Wasserkreislauf

Die Bodenoberflache und der Bodenkérper beeinflussen alle Prozesse des Wasserkreislaufs. Dem
Boden kommt hierbei insbesondere die Fahigkeit zu, durch Aufnahme von Niederschlagswasser den
Abfluss zu verzégern bzw. zu verhindern. Das im Boden gespeicherte Wasser steht den Pflanzen
zur Transpiration zur