—UT—

Gemeinde Hofbieber, Ortsteil Hofbieber

Begriindung
zum
Bebauungsplan Nr. 35
,,Ortskern Hofbieber*

Satzung

Planstand: 17.11.2020

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Julian Adler, Stadtplaner AKH

Annika Schenk, B.Sc. Stadt- und Raumplanung

Planungsbiro Fischer — Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg — t. +49 641 98 441-22 — f. +40 641 98 441-155



— 249 -

Gemeinde Hofbieber. Ortsteil Hofbieber: Bebauungsplan Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber" 2
Inhalt
1 VOrDEMEIKUNGEN ...ttt e e seserr et e e s s s s st s e es e et ersee e sesemssessssmsenssens 4
1.1 Veranlassung UNd PIANZIEL............oceiiuiiir et 4
1.2 Raumlicher GeltUNGSDErEICh..........ooviuiiiiic e 6
1.3 ReGIONAIPIANUNG ...ttt e ee e oo 7
1.4 Vorbereitende und verbindliche BauleitplanUung .............ooooveeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeo 7
1.5 Innenentwicklung Und BOAENSCRULZ ..........c.oviviuiuiiie e 8
2 INhalt UNA FESTSELZUNGEN ...cucveirrrrrrr st seene s eseses e esesns seseae s semeesesssesssss e se e 9
2.1 Art der baulichen NUEZUNG...........oviiie e 9
2.1 DOFGEIIGE .. viscuessssinmsssessssmssssmomssesss i5iais asnimaranss sassnrassns smsmns sssms oo scems sase s abe s veessosss s Ers eisus 9
2,12 MISCRGEDIEL........oiiieee et ettt 10
2.1.3  Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelnandel.............cooooveeeeeeoeeeeeeeeoooooo 11
2.2 Maf der baulichen NULZUNG ..........c.ovoviivieeeeee e 11
221 GrundflEChenZahl.........ccooiiiiiioece e 12
222 GeschossflEAChENZANI...........cooioiiiiee e 12
2.2.3  Zahl der VOIIGESCROSSE ......cuiiieiuiaiiiiceeiee ettt ettt 13
2.2.4 Festsetzungen zur HOhenentWicklUNg............cooiviiviiiieeeee e 13
2.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstlicksflAChE ...........coocivivivivieieieeeeeee e 14
2.4 VerkehrsfIAChEN .........ooiiii ettt 14
2.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FIAChEN............oovvveoeeeoeeeeoeeo 14
3 Bauordnungsrechtliche GestaltungsvorsChriften.....co.cceeireeeeecccccec e seee s e 15
3.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten...............c.ooooovimiieieiie e 15
3.2 Fassadengestaltung und Gestaltung baulicher Anlagen ...............coooeeooiiioeeeeeeeeeeeee 15
33 Abfall- und WertstoffbehIET............ccooviriiiee e, 16
4  Verkehrliche ErschlieBung und AnbiNAUNG......cccccuiiieueeisrcssesmseseesessssesessssessassesssssssssssesssesesesaes 16
5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange.........c.cuevcuieierinerisiemnsnenessesesssecerssssssssssssssessssens 16
54 Umweltprifung und UmWeRbEriCht ............oc.vooioeii oo 16
5.2 Naturschutzrechtliche EingriffSregelung ..........cocoiiviiiveeeieeeeeeeeee e 16
53 Artenschutzrechtliche Vorgaben und HINWEISE ...............c.ocooviomioeeoieeeo e 17
6 IMMISSIONSSCRULZ ..o s e s sr s s e e s e smsee s e enes s 17
7 Erneuerbare Energien und ENergie@inSParung.......c.ccoceceevecueeereeessiieceessesssesseseseemsesesssssessssesans 18
8 Wasserwirtschaft und GrundwasSerSChULZ........uccccerieeereiceieieae st eeeseeesesesssesesessseanas 18
9 Altlasten und BodenbelasStUNGeN..........cccrieccerierernereneesesseiesisesssse st seesesessesesesressssnsesssssmsesessans 20
10 DeNKMIAISCIUEZ . cssarsinssssssssussssnssninsssssssnnsssnsssissmsiss Firsissmvasssistsnssemnansseasesnuss susscassssmans sterms rarsrssissstns 20
11 Hinweise und sonstige INfrastruktur ........c.oeieierriescsrren e sscseens e s sesessesssess e emsesesens 21
12 BOAGHOTANUNG ssosiussvvississssiossssvssssissssass s ssmassssssimsssesamsmarsannetnssensesasnsns vss vasuesss ssrsssssasssstesiissss 22

Planungsbiiro Fischer, 35435 Wettenberg 11/2020



Gemeinde Hofbieber. Ortsteil Hofbieber: Bebauungsplan Nr. 35 .Oriskern Hofbieber* 3
L (o =3 =T o RS ST R e cerereeernnnn. R reererenes 22
14 Verfahrensstand........... ey O AR RS R R S b rerrriesneen e S 22

Planungsbtiro Fischer, 35435 Wettenberg 11/2020



I~

Gemeinde Hofbieber. Ortsteil Hofbieber: Bebauungsplan Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber" 4

1  Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Aufgrund ihrer l&ndlichen Lage in der Mittelgebirgslandschaft der Rhén ist die Gemeinde Hofbieber seit
Jahrhunderten im Wesentlichen durch landwirtschaftliche Nutzungen geprégt. Auch heute kommt diesem
Produktionszweig noch eine groBe Bedeutung zu, wenngleich aufgrund des Strukturwandels urspriingli-
che Funktionen und Strukturen einem erheblichen Wandel unterliegen. Demnach sind viele landwirt-
schaftliche Betriebe mittlerweile in den baulichen AuRenbereich ausgesiedelt und auch der Ortskern un-
terliegt einem Umstrukturierungsprozess, in dem zunehmend Wohnnutzungen an Bedeutung gewinnen.
Die Gemeinde Hofbieber ist daher bemiiht, sich aufgrund ihrer Lagegunst im Hinblick auf das Oberzent-
rum Fulda als attraktiver Wohnstandort fortzuentwickeln und sich dariiber hinaus als Ferienregion zu
positionieren. Im Zuge dieser Entwicklungen zeichnen sich zugleich auch Tendenzen dahingehend ab,
dass zunehmend Nutzungen aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie erfolgen.
Teilweise kénnen aber auch stadtebauliche Abwertungsprozesse beobachtet werden, die sich etwa an-
hand von Nutzungsaufgaben mit anschlieRendem Leerstand oder stadtebaulich unerwiinschten Nachfol-
genutzungen von Geb&uden ablesen lassen. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig und reichen auf der privat-
rechtlichen Seite von ungeklarten Eigentumsverhéltnissen bis hin zu mangelnder Investitionsbereitschaft
der Eigentimer aufgrund fehlender Planungssicherheit im Hinblick auf Entwicklungsmaglichkeiten im
direkten Umfeld. Gleichzeitig sollen die sich abzeichnenden positiven Entwicklungen begleitet werden,
um damit den Ortskern zu einer attraktiven und lebendigen, mithin zukunftsfahigen Standortlage fortzu-
entwickeln. Dazu stehen der Gemeinde Hofbieber insbesondere die bauleitplanerischen Instrumente zur
Verfugung, um entsprechende Mafinahmen der Innenentwicklung zu unterstiitzen.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Hofbieber bereits am 24.07.2014
gemall § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
den Bereich des Ortskerns gefasst und zur Sicherung der Planung eine Veranderungssperre als Satzung
beschlossen. Die Beschliisse wurden am 25.09.2014 fir einen erweiterten raumlichen Geltungsbereich
neu gefasst. Mit der angestrebten Aufstellung eines sog. einfachen Bebauungsplanes i.S.d. § 30 Abs. 3
BauGB solite Normenklarheit bezuglich der Art der baulichen Nutzung in den stadtebaulich differenziert
zu betrachtenden Teilen des Plangebietes geschaffen werden, zumal sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet bislang im Wesentlichen nach § 34 BauGB und somit nach dem
Kriterium des sich Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung ergibt. Das Ziel der Bauleitplanung
lag zum damaligen Zeitpunkt insbesondere darin, unter Anerkennung der weiterhin dérflich und landwirt-
schaftlich gepragten Struktur diejenigen Bereiche festzulegen, in denen eine landwirtschaftliche Nutzung
weiterhin uneingeschrankt oder aber kiinftig nur noch eingeschrankt zulassig sein soll.

Anlasslich der bauleitplanerischen Uberlegungen zur Steuerung zukinftiger Entwicklungen im Ortskern
wurde 2016 eine &ffentliche Zukunftswerkstatt mit interessierten Birgerinnen und Biirgern durchgefihrt,
um in einem moderierten Diskussionsprozess auf der Basis von Potenzialen und Defiziten grundsétzliche
Ziele fur den Ortskern zu ermitteln und Konzepte zu entwickeln. Hierbei standen neben den Entwick-
lungstendenzen insbesondere die Sachthemen Ortsbild und Gestaltung baulicher Anlagen sowie Begrii-
nungsmalnahmen und die Gestaltung von Griin- und Freiflachen, die Errichtung eines zentralen Dorf-
platzes sowie konzeptionelle Uberlegungen zum Verkehr im Vordergrund. Als Ergebnis der Diskussionen
kann neben den zahlreichen Einzelansétzen grundsétzlich festgehalten werden, dass bei der weiteren
Entwicklung zwar bestehende Nutzungen im Bereich des Ortskerns zu beriicksichtigen sind, gleichzeitig
aber Wohnnutzungen sowie nicht stérendes Gewerbe gestérkt werden sollen. Dem letztlich durch den
wirtschaftlichen und demografischen Strukturwandel bedingten Umstrukturierungsprozess im Bereich des
Ortskerns soll durch eine behutsame stadtebauliche Entwicklung und Ordnung begegnet werden, wobei
auch kunftig die Belange der Landwirtschaft angemessen zu beriicksichtigen sind.
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Aufgrund der beschriebenen Veranderungen in der Bebauungs- und Nutzungsstruktur und dem Erforder-
nis einer Sicherung landwirtschaftlicher Nutzungen sowie der angestrebten Formulierung der planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fir eine zeitgemaRe stadtebauliche Weiterentwicklung, im Zuge derer
auch die Méglichkeiten fir eine vertragliche bauliche Nachverdichtung beriicksichtigt werden, soll nun-
mehr der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt werden, um somit Planungs- und Rechtssicherheit fir
die Grundstiickseigentimer und auch fiir die Gemeinde Hofbieber zu schaffen. Die grundsatzlichen Plan-
ziele wurden bereits im Rahmen der durchgefiihrten Zukunftswerkstatt diskutiert und 2017 im Rahmen
von insgesamt vier Sitzungen einer hierfiir eingerichteten Kommission zur Ortskernentwicklung hinsicht-
lich der konkreten bauleitplanerischen Umsetzung weiter ausgearbeitet.

‘9| Fuldaer
y ;

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von Dorfgebiet nach § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und Mischgebiet nach § 6 BauNVO sowie im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes
die bestandsorientierte Ausweisung eines Sondergebietes fiir den groRfléchigen Einzelhandel gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO entsprechend der fiir diesen Bereich bereits bestehenden bauleitplanerischen Fest-
legungen. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dartber hinaus unter an-
derem Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den berbaubaren Grund-
stiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Der Bebau-
ungsplan umfasst hierbei nur vergleichsweise zuriickhaltend Festsetzungen und beschrankt sich auf die-
jenigen Regelungen, die zur Umsetzung des Planziels aus stédtebaulicher Sicht erforderlich sind.

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung erfolgt die Ausgestaltung jedoch nicht
als einfacher Bebauungsplan, sondern als qualifizierter Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB, der fir
sich genommen die Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung enthélt, sodass kiinftig auf die andern-
falls ergénzend erforderliche Anwendung der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB verzichtet werden
kann. Zudem wird der Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfithrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und nicht im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.
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1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber® umfasst in der Gemar-
kung Hofbieber, Flur 6 und Flur 8, den wie folgt begrenzten Bereich des Ortskerns:

Norden: Gemischte und gewerbliche Nutzungen 6éstlich der Fuldaer StraRe, landwirtschaftlich
genutzte Grinflachen sowie Verlauf der Raiffeisenstrale

Westen Fuldaer Strafte und Strale Lichtweg sowie anschlieRend tiberwiegend Wohnbebauung

Siden StralRe Schulweg sowie anschlieRend Gemeindezentrum und Biebertalschule

Osten: StraRe Am Lindenplatz, Morleser StralRe und Raiffeisenstraiie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 4,3 ha. Hiervon entfallen auf das
Dorfgebiet rd. 1,4 ha, auf das Mischgebiet rd. 2,4 ha, auf das Sondergebiet fir den groBflachigen Einzel-
handel rd. 0,3 ha und auf die Strallenverkehrsflachen rd. 0,2 ha. Das Héhenniveau bewegt sich zwischen
rd. 380 und 390 m U.NN. Das Gelande ist weitgehend eben und fllt leicht von Nordwesten in Richtung
Stiden und Osten ab.

Bebauung entlang der StraBe An der Insel FuBweg und bestehende Bebauung
. — .

Bebauung entlang der Fuldaer Strale Brachliegende Gebdude an der Fuldaer StraRe

Eigene Aufnahmen (09/2017)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich im Wesentlichen Wohngeb&ude mit zugehérigen Freiflachen
sowie gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzungen einschlieBlich gréReren und nur noch vereinzelt
landwirtschaftlich genutzten Scheunen und Nebengebduden. Hinzu kommen die durch den bestehenden
Lebensmittelmarkt der Firma tegut mit den zugehdérigen Kundenstellplatzen genutzten Flachen westlich
der StralRe Am Lindenplatz.
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Nordlicher Bereich des Plangebietes Geschaftsgebdude der Volks- und Raiffeisenbank

Plangebiet im Bereich Am Lindenplatz Geschiftszentrum im Bereich Schulweg

Eigene Aufnahmen (09/2017)

Unter den bestehenden Nutzungen sind der Gefligelhof im landwirtschaftlichen Vollerwerb nérdlich der
das Plangebiet querenden Fuldaer Strafle, die baulichen Anlagen eines weiteren Vollerwerbslandwirtes
im Bereich zwischen den Stra3en An der Insel und Schulweg, der jedoch bereits ausgesiedelt hat, insge-
samt drei Nebenerwerbslandwirte, das neu gestaltete und als solche entwickelte Geschaftszentrum mit
Backerei und Bike-/Motocross-Handel an der Strale Schulweg, das Geschaftsgebsude der Volks- und
Raiffeisenbank, eine Eisdiele sowie eine Metzgerei hervor zu heben.

1.3  Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorranggebiet Siedlung Be-
stand festgelegt, sodass der Bebauungsplan diesbeziiglich gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.

1.4  Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Flichennutzungsplan der Gemeinde Hofbieber als Gemischte Bau-
fldche i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Im Zuge der seit Bekanntmachung vom 01.06.2001
rechtswirksamen Anderung des Flachennutzungsplanes wurde fir den Bereich des bestehenden Le-
bensmittelmarktes zudem eine entsprechende Sonderbaufléche dargestellt, um somit auf Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 und die Umsetzung des Vorhabens zu schaffen.
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Da Bebauungspléne gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. stehen
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes einschliellich der bereits erfolgten Flachennutzungsplan-
Anderung von 2001 den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes nicht entgegen.

Das Plangebiet umfasst im Bereich des Flurstiickes 144/14 den Geltungsbereich des seit Bekanntma-
chung vom 07.09.2001 rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 , An der Insel,
Hofbieber”. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung zum damaligen Zeitpunkt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des Le-
bensmittelmarktes der Firma tegut geschaffen. Der Bereich wurde in den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes einbezogen und es wurden die bisherigen zeichnerischen Festsetzungen zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen, den Flachen fiir Stellplatze sowie zur Anpflanzung und Erhaltung von
B&umen bestandsorientiert angepasst. Zudem wird nun aus Griinden der Rechtsklarheit ein Sonderge-
biet fur den groRfléchigen Einzelhandel gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* werden die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 20 ,An der Insel, Hofbieber" von 2001 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes erganzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,An der Insel, Hofbieber* von 2001 gelten im Ubrigen unveréndert fort.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grundet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsméglichkeiten zahlen kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begriindungen zu Bauleitplénen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben.
vor der Neuinanspruchnahme von Fléchen zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschopfen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fiir den Bereich des
Ortskerns von Hofbieber fiihrt die Gemeinde Hofbieber Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zu und leistet so einen aktiven Beitrag zur Innenentwicklung. Eine Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen im bisherigen AuBenbereich erfolgt nicht, sodass an dieser Stelle von weiter-
gehenden Ausfihrungen abgesehen werden kann. Die Belange der Landwirtschaft werden durch die
Festsetzung eines Dorfgebietes im nérdlichen Bereich des Plangebietes berticksichtigt. SchlieRlich wird
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren dem Belang des Boden-
schutzes durch die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zusétzlich Rechnung
getragen.
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2 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erléuterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* aufgenommen worden.

21 Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der vorliegenden Planung werden fiir den Bereich des Plangebietes Festsetzungen getroffen,
die eine Sicherung und Entwicklung einer gemischten Bebauungs- und Nutzungsstruktur erméglichen.
Dabei werden die bestehenden Nutzungen aufgegriffen und durch die Festsetzung von Dorfgebiet nach
§ 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO entsprechend der zentralen Lage des Plangebietes in
ihrem Bestand gesichert sowie perspektivisch gesteuert. Der Bebauungsplan folgt hinsichtlich der Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung dabei dem Grundgedanken, dass nérdlich der Fuldaer Strale mit
dem bestehenden Gefliigelhof noch Landwirtschaft im Vollerwerb stattfindet, die Gber die Festsetzung
eines Dorfgebietes bauleitplanerisch auch mit den entsprechenden Entwicklungsméglichkeiten gesichert
werden soll. Hingegen wird im stdlichen Bereich des Plangebietes nur noch vereinzelt Landwirtschaft im
Nebenerwerb betrieben. In diesem Bereich sowie im Bereich nordéstlich der Fuldaer Strafie entspricht es
der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde Hofbieber eine landwirtschaftliche Nutzung jedenfalls im
stadtebaurechtlichen Sinne des § 201 BauGB perspektivisch nicht mehr zu erméglichen. Da jedoch auch
hier im Ubrigen standortentsprechend eine gemischte Nutzungsstruktur von Wohnen und nicht stéren-
dem Gewerbe angestrebt wird, erfolgt in diesem Bereich die Festsetzung eines Mischgebietes, das mit
Ausnahme des Fehlens der ausdriicklichen Zuléssigkeit von landwirtschaftlichen Betrieben hinsichtlich
der zulassigen Nutzungen weitgehend dem Dorfgebiet entspricht.

2.1.1 Dorfgebiet

Der Bebauungsplan setzt fiir den nordlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorherr-
schenden landwirtschaftlichen Nutzungen ein Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO fest. Dorfgebiete dienen
gemal § 5 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schatftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Dabei ist auf
die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten
vorrangig Riicksicht zu nehmen. Allgemein zuldssig sind geméaR § 5 Abs. 2 BauNVO:

- Wirschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohnge-
baude,

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche
Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebiude und Riume fiir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaus-
ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben. Fer-
ner gilt gemaRk § 13a BauNVO, dass Raume oder Geb&ude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriin-
dung einer eigenen Héauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), in der Regel zu den
Gewerbebetrieben nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO gehéren und somit im Dorfgebiet nach der gesetzli-
chen Regelung allgemein zulassig sind.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Dorfgebiet fest, dass die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergniigungsstatten unzuléssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel,
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die
den angestrebten stadtebaulichen Zielen zur Ortskernentwicklung entgegenstehen. Unter Vergniigungs-
statten kénnen in Anlehnung an einschlagige Literatur und Rechtsprechung gewerbliche Nutzungsarten
verstanden werden, die sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amisierbetriebe, Diskotheken, Spiel-
hallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden
und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadte-
bauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und
Stralenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene Au-
Renwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Er-
scheinungsbild und die Présenz im éffentlichen Raum, zahlen kénnen. Derartige Auswirkungen sollen im
Zuge der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden.

2.1.2 Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt fur den siidlichen und nordéstlichen Bereich des Plangebietes entsprechend
der stadtebaulichen Zielsetzung zur perspektivischen Sicherung einer gemischten Nutzungsstruktur ein
Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Allge-
mein zuldssig sind gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,
Geschafts- und Burogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die iiberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen geprégt sind

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Gebidude und Riume fiir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaus-
ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben.
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Ferner gilt gemaR § 13a BauNVO, dass Raume oder Gebé&ude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), in der Regel zu den
Gewerbebetrieben nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gehéren und somit im Mischgebiet nach der gesetzli-
chen Regelung allgemein zulassig sind.

Der Bebauungsplan setzt auch fiir das Mischgebiet fest, dass die nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO allge-
mein und ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstitten unzulassig sind. Zur Begriindung des Aus-
schlusses von Vergnigungsstéatten wird auf die diesbeziiglichen Ausfithrungen zum Ausschluss innerhalb
des Dorfgebietes verwiesen, die gleichermaRen auch fiir das Mischgebiet gelten.

2.1.3 Sondergebiet fiir den groBflichigen Einzelhandel

Das Plangebiet umfasst im Bereich des Flurstiickes 144/14 den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 20 ,An der Insel, Hofbieber". Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum damaligen Zeitpunkt die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung des Lebensmittelmarktes der Firma tegut geschaffen. Der Bereich
wurde in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen und es wurden die bishe-
rigen zeichnerischen Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grundsticksflachen, den Flachen fir Stellplat-
ze sowie zur Anpflanzung und Erhaltung von B&umen bestandsorientiert angepasst. Zudem wird aus
Granden der Rechtsklarheit nun ein Sondergebiet fir den groRflachigen Einzelhandel gemalR § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt hierzu
konkretisierend fest, dass innerhalb des Sondergebietes ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs-
und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.140 m?2
zuzuglich Backshop mit Bestuhlung zulassig ist. Der zuléssige Verkaufsflachenumfang entspricht dabei
im Wesentlichen dem vorhandenen und bauordnungsrechtlich genehmigten Bestand und berticksichtigt
im Einzelnen die gemaR der nachfolgenden Definition zu beriicksichtigenden Flachen.

Als Verkaufsflache dient regelméaRig der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf ab--
gewickelt wird und der dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren auch Kassenzonen, Standflachen fiir
Warentrager, Génge, Stellflachen fur Einrichtungsgegensténde sowie Treppen innerhalb der Verkaufs-
raume. Als Verkaufsflache z&hlen ferner auch Freiflachen, die nicht nur vorilbergehend fiir Verkaufszwe-
cke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* werden die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,An der Insel, Hofbieber* von 2001 durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes erganzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2001 gelten im Ubrigen unverandert fort.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzah! sowie die Zahl der
maximal zul&ssigen Vollgeschosse festgesetzt. Dariiber hinaus werden fiir Teilbereiche des Plangebietes
Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen getroffen.
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2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt bestandsorientiert sowie in
Anlehnung an die Obergrenzen gemé&R § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Dorfgebiet Nr. 2 eine Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,6 fest. Fir das Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel wird ebenfalls eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt. Fur das Mischgebiet Nr. 3 erfolgt die Festsetzung der
Grundflachenzahl durch Eintrag in der Planzeichnung. Da in diesem Teilbaugebiet zum Teil kleinere
Grundstiicke mit einem zugleich hohen Versiegelungsgrad bestehen, bedarf es hier raumlich differenzier-
ter Festsetzungen, um somit bereits den derzeitigen Gebaudebestand bauplanungsrechtlich zu sichern.
Die Festsetzung liegen dabei zum Teil oberhalb der Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fir die in
Mischgebieten maximal zuldssige Grundflachenzahl von GRZ = 0,6. GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO gilt
jedoch, dass die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden iiberschritten werden, wenn die Uberschrei-
tung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sicherge-
stellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch gewahrt, dass zwar die Vorschriften der Hessi-
schen Bauordnung im Hinblick auf die Abstandsbestimmungen der Gebaude uneingeschrankt fortgelten,
es sich dabei aber insgesamt um bereits bestehende Geb&ude innerhalb des historisch gewachsenen
alten Ortskerns handelt, die bauplanungsrechtlich gesichert werden. Insofern sind auch negative Auswir-
kungen auf die Umwelt im Zuge der Planung und der diesbeziiglichen Festsetzung nicht zu erwarten.

Fur das Dorfgebiet Nr. 1 und das Mischgebiet Nr. 4 gilt schlieRlich eine entsprechend reduzierte Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,4. Die Festsetzungen bleiben hier hinter den zulassigen Obergrenzen gemalk
§ 17 Abs. 1 BauNVO zuriick. In diesen Teilbaugebieten sind vergleichsweise grofRe Grundstticke vorhan-
den, die auch mit einer geringeren Grundflachenzahl noch zweckentsprechend bebaut werden kénnen,
ohne dass eine Bebauung zu erwarten ware, die hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Dichte als nicht mehr
vertraglich mit dem naheren Umfeld und der Lage des Plangebietes angesehen werden kann. Die Fest-
setzungen ermdglichen insgesamt eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen
Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittiung der Grundflache die Grundfléachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundfléche darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch nach der gesetzlichen Rege-
lung um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

2.2.2 Geschossfliachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
fliche i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Dorfgebiet Nr. 2 und fiir
das Mischgebiet Nr. 3 und 4 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Dies entspricht der Ober-
grenze fur Dorf- und Mischgebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir das Dorfgebiet Nr. 1 wird eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl ergibt sich jeweils aus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Die Festsetzungen ermdglichen
insgesamt eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem
Umfeld des Plangebietes gerecht wird. Der vorhandene Bestand wird ebenfalls beriicksichtigt.
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GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossfléche nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse
i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m dber die
Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuBenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfidche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tiber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfléche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflichen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebédude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Dorfgebiet Nr. 1 und 2 und fiir das Mischgebiet Nr. 3 die maximale
Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal von Z = Il, sodass hier grundsétzlich eine zweigeschossige Bebau-
ung zuziglich entsprechender Geschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, baupla-
nungsrechtlich zuléssig ist. Fir das Mischgebiet Nr. 4 wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Maf von Z = lIl erhéht, um hier ausdriicklich Méglichkeiten zur stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung zu schaffen.

2.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesththe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmagig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich zumindest in den Teilbereichen des Plangebie-
tes, innerhalb derer ausdriicklich Méglichkeiten zur stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung
geschaffen werden, die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbegrenzung, um zu dokumentieren, dass
sich auch eine kunftige Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigt. Der
Bebauungsplan setzt daher fur das Mischgebiet Nr. 4 die maximal zulassige Gebdudeoberkante auf ein
Maf von OKgeb. = 12,0 m fest. Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Fahrbahnoberkan-
te (Scheitelpunkt) der das jeweilige Grundstick erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen lotrecht vor
der Geb&audemitte. Bei Eckgrundstiicken ist die tieferliegende Strale mafRgeblich. Oberer Bezugspunkt
ist der oberste Geb&udeabschluss. In den tbrigen Teilbaugebieten besteht hingegen grundsatzlich kein
stadtebauliches Erfordernis zur Aufnahme weitergehender Festsetzungen zur zulassigen Héhenentwick-
lung baulicher Anlagen.
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2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan setzt fur das Mischgebiet Nr. 4 eine abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4
BauNVO fest. Demnach gilt hier die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass Gebaude, die ausschlief-
lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienen, eine Lénge von 25 m nicht iiberschreiten diirfen. Durch die
Begrenzung der Geb&udelange soll in einem Bereich mit vergleichsweise groRen Grundstiicken und in-
nerhalb dessen ausdriicklich Méglichkeiten zur stadtebaulichen Neuordnung und Nachverdichtung ge-
schaffen werden, die Errichtung von Gebauden verhindert werden, die sich hinsichtlich ihrer GréRe und
Kubatur nicht mehr vertraglich in die umliegende Bebauung im Bereich des Ortskerns einflgen. Da in-
nerhalb des Mischgebietes Nr. 4 unter anderem im Zuge der Errichtung des Geschaftszentrums jedoch
Gebéaudeléngen realisiert wurden, die Uber dieser Obergrenze liegen, wird die abweichende Bauweise
auf Wohngeb&ude begrenzt. In den ubrigen Teilbaugebieten wird hingegen keine Bauweise i.S.d. § 22
BauNVO festgesetzt. Diese ergibt sich somit jeweils abschliefend aus der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, iiber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt geméaR § 23 Abs. 5
BauNVO, dass auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zu-
gelassen werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

2.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes im Bereich der
Fuldaer Strae und der Strae An der Insel gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflichen
fest. Fr den Bereich der Freiflache mit Bushaitepunkt éstlich der Strale Am Lindenplatz wird ebenfalls
eine StraBenverkehrsfl&che festgesetzt, da diese gemeindlichen Flachen nicht dem angrenzend festge-
setzten Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel zugeordnet und aufgrund ihrer Funktion und der
begrenzten GréRe auch nicht fur eine eigensténdige Bebauung geeignet sind.

Fur den bestehenden Fulweg ausgehend von der Fuldaer StraRBe und der StraRe An der Insel in Rich-
tung der Stralke Am Lindenplatz wird im Bebauungsplan eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung FuBweg festgesetzt. Schlieflich wird nérdlich der StraRe Schulweg im Bereich des dortigen
Geschaftszentrums eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplitze (6ffentlich)
festgesetzt, um somit die Nutzung einzelner Stellplatze auf dem privaten Grundstiick gegeniiber dem
Gemeindezentrum durch die Allgemeinheit bauplanungsrechtlich zu sichern. Schlieflich werden im Be-
reich des Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel zur Klarstellung die bestehenden Stellplat-
ze mit Zu- und Umfahrten sowie die Ein- und Ausfahrtsbereiche zum Kundenparkplatz durch Symbol
in der Planzeichnung verortet.

2.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Das Plangebiet wird von dem unterirdisch verrohrten Verlauf des Manggrabens gequert. Der Verlauf so-
wie die wasserwirtschaftliche Funktion des Grabens bleiben im Zuge der vorliegenden Planung zwar
unberiihrt, da die Verrohrung jedoch im Dorfgebiet Nr. 1 auf privaten Grundstiicksflachen verlauft, setzt
der Bebauungsplan in diesem Bereich mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen fest.
Die Belastung der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgt zugunsten der Gemeinde Hofbie-
ber.
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Eine Uberbauung des vorhandenen Grabens innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen durch Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen ist unzuléssig; die ungehinderte Zugang-
lichkeit sowie die Mdglichkeit zur Unterhaltung und zum Ersatz des Grabens sind zu gewahrleisten.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Be-
bauungsplan Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* aufgenommen worden. Gegenstand ist die Dach- und Fassa-
dengestaltung sowie die Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

Dariiber hinaus wird auf die Baugestaltungssatzung der Gemeinde Hofbieber hingewiesen, die insbe-
sondere Regelungen zu Dachgauben und Drempelhéhen und zu untergeordneten Bauten, zur Dachform
von Garagen sowie zu Werbeanlagen und Warenautomaten beinhaltet. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

3.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Geb&ude im Plangebiet sollen sich in MaRstab und Ausfithrung auch kiinftig soweit wie méglich in die
Umgebungsbebauung einfiigen. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur Dacheindeckung Ton-
ziegel und Dachsteine in den Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zuléssig sind. Hiervon ausgenommen
sind Flachdécher mit einer Neigung von maximal 5°. Die Verwendung von spiegelnden Materialien zur
Dacheindeckung ist unzuldssig. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sowie von Dachbegriinungen bleibt unberiihrt. Flachdacher mit einer Neigung bis einschlieflich 5° und
einer Dachfl&che von mehr als 6 m? sind zu einem Anteil von mindestens 60 % in extensiver Form fach-
gerecht und dauerhaft zu begriinen. Garagen und tberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sind hiervon ausgenommen. Zudem wird festgesetzt, dass Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie mit aufgesténderten Solarmodulen nur zuldssig sind, wenn der Abstand von den
Gebéudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache
entspricht, sodass die von entsprechenden Anlagen ausgehenden Wirkungen auf das StraRen- und Orts-
bild durch die Vorgabe eines einzuhaltenden Riicksprungs reduziert werden kénnen. Die Festsetzungen
sollen vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung im Bereich des Ortskerns zu einem ruhigen Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft sowie des StraBen- und Ortsbildes insgesamt beitragen. Mit der Vor-
gabe zur Begriinung von Flachdéchern wird neben gestalterischen auch stadtékologischen Aspekten
Rechnung getragen.

3.2 Fassadengestaltung und Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan umfasst Vorgaben zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen und setzt fest, dass
die AuBenwande von Gebé&uden als Putzfassaden oder mit Natursteinen auszufiihren sind. Zulassig sind
auch Fachwerk, Ziegelmauerwerk mit Fugen, Holzverkleidungen und die Verwendung von Schiefer. Als
Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 (Signal-gelb), Nr. 2010
(Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signalgriin) und Nr. 5005 (Signal-
blau) unzulassig. Bestehende bauliche Anlagen bleiben von diesen Festsetzungen unberiihrt. Die Fest-
setzungen tragen der Lage des Plangebietes im Bereich des Ortskerns sowie der Zielsetzung einer Ver-
meidung negativer Wirkungen auf das Ortsbild Rechnung.
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3.3  Abfall- und Wertstoffbehilter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das StraRen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und Wert-
stoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder
einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben
sind, sodass auch diesbeziiglich unerwiinschte Wirkungen vermieden werden kénnen.

4  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Ortsteil Hofbieber, von wo aus iber die innerérlichen
Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und LandesstralRen sowie weiterfilhrend auch iber die
Bundesautobahn BAB 7 eine iiberértliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist fur FuRgénger
und Radfahrer sowie auch mit dem éffentlichen Personennahverkehr iber die bestehenden Haltepunkte
erreichbar. Unmittelbar im Plangebiet befindet sich der Bushaltepunkt ,Hofbieber Ortsmitte*.

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Fuldaer Stra3e und der
StraBe Lichtweg sowie der Stralle Am Lindenplatz, der Langenbieberer Strake und der Strake Schulweg
uber den Verlauf der Fuldaer StraRe und der StraBe An der Insel innerhalb des Plangebietes. Weiterge-
hende MaRnahmen zur verkehrlichen ErschlieBung sind grundsatzlich nicht erforderlich.

5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafitreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | §.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprii-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwégung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
ist. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteili-
gung der Tréger 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anre-
gungen und Hinweise sind in der abschliefenden bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt
der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfilhrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
mafen in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zuldssig, wenn diese durch geeignete MaRnahmen entspre-
chend kompensiert werden kénnen.
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Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitpla-
nerische Abwagung einzustellen sind, wurden in den Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfiih-
rungen wird entsprechend verwiesen. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass im Bereich des Plangebietes
Vorhaben und damit einhergehende Eingriffe bislang bereits nach § 34 BauGB zuldssig sind.

5.3 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlégigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere,

a) BaumaRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogelarten fiihren
kénnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,
c) Gehdlzruckschnitte und -rodungen auferhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren,

d) Baumhéhlen und Gebaude auBerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf iberwinternde Arten zu Gberprufen.

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

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirfti-
ge Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Dorfgebiet und
Mischgebiet sowie eines Sondergebietes fiir den groRftachigen Einzelhandel im Kontext der im Bereich
des Ortskerns und dem néheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen,
kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden. Zu-
dem wird Uber die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan nunmehr auch
Rechtsklarheit hinsichtlich der jeweiligen Zulassigkeit entsprechend emittierender Betriebe und Anlagen
geschaffen. Dies betrifft insbesondere auch das MaR zulassiger Geruchsimmissionen in Abhéngigkeit der
entsprechenden Baugebietsfestsetzung. Hierbei ist jedoch beachtlich, dass der Bebauungsplan den bis-
herigen ZulassigkeitsmaRstab nicht wesentlich verandert, zumindest aber bauleitplanerisch eindeutig
festlegt.
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GemaR der allgemeinen Zweckbestimmung des Dorfgebietes nach § 5 Abs. 1 BauNVO ist dariiber hin-
aus auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsmaglich-
keiten im Dorfgebiet vorrangig Riicksicht zu nehmen. Stérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-lil-Richtlinie
sind innerhalb sowie im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

7  Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
tragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geéndert und ergénzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Insofern wird
es fir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinspa-
rung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen Fas-
sung zu verweisen.

8 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tiber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und erfolgt tiber das bestehende
Versorgungsnetz. Die ausreichende Léschwasserversorgung wird ebenfalls sichergestellt.

Seitens der Brandschutzdienststelle des Landkreises Fulda wird in der Stellungnahme vom 25.03.2020
darauf hingewiesen, dass ein Hubrettungsfahrzeug den Bereich des Plangebietes innerhalb der Hilfsfrist
der Stufe 1 nach Anlage zur FWOV nicht erreichen kann. Fiir Geschosse mit Aufenthaltsraumen und ei-
ner Héhe von mehr als 7 m Uber Oberkante Erdgeschoss-Rohfuboden kénnen Rettungsgerate der Feu-
erwehr als zweiter Rettungsweg nicht beriicksichtigt werden. Eine Léschwasserversorgung von mindes-
tens 96 m%h fiir zwei Stunden gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist sicherzustellen. Bei der Wasserent-
nahme aus dem Trinkwassernetz ist der Betriebsdruck von 2,5 bar nicht zu unterschreiten.
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Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Fulda, Fachdienst Gesundheitsamt, wird in der Stellung-
nahme vom 30.06.2020 darauf hingewiesen, dass bei dem Bau und der Installation von Trinkwasserlei-
tungen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere die DIN EN 1717:2011-08 sowie
DIN 1988-100, zu beachten sind. Auch hinsichtlich der Verwertung von Niederschlagswasser wird auf die
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere die DIN EN 1717:2011-08 sowie DIN 1988-
100, zur Absicherung der Trinkwasserinstallation gegeniiber Nichttrinkwasseranlagen hingewiesen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt iiber das bestehende Entsorgungsnetz. Hinsicht-
lich der Beseitigung von Niederschlagswasser kann dariiber hinaus auf die nachfolgenden bundes- und
landesrechtlichen Regelungen verwiesen werden, die entsprechend zu beachten sind:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdisser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Oberirdische Gewisser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Das Plangebiet wird jedoch von dem unterirdisch verrohrten Verlauf des Manggrabens ge-
quert. Der Verlauf sowie die wasserwirtschaftliche Funktion des Grabens bleiben im Zuge der vorliegen-
den Planung zwar unberiihrt, da die Verrohrung jedoch im Dorfgebiet Nr. 1 auf privaten Grundstiicksfla-
chen verlauft, setzt der Bebauungsplan in diesem Bereich mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flachen fest und bestimmt, dass eine Uberbauung des vorhandenen Grabens innerhalb der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen durch Gebaude und sonstige bauliche Anlagen
unzulassig ist; die ungehinderte Zuganglichkeit sowie die Méglichkeit zur Unterhaltung und zum Ersatz
des Grabens sind zu gewahrleisten.
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Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die natirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kénnen. Diesbeziiglich kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (HBO), z.B. den im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iberbauten Fldchen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Flichen treffen.

Dariiber hinaus wird von der Aufnahme weitergehender eingriffsminimierender Festsetzungen abgese-
hen, da hierfur aufgrund der bereits iberwiegend vorhandenen Bebauung und dem hohen Versiege-
lungsgrad innerhalb des Plangebietes aus stadtebaulicher Sicht kein Erfordernis besteht.

9 Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflichen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten innerhalb des Plangebietes jedoch Boden-
verunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiirr Mensch
und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zusténdigen Behérden zu informieren.

10 Denkmalschutz

Die im Geltungsbereich bestehenden Gebiude unterliegen zum Teil als Kulturdenkmale den Bestim-
mungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes. Jede bauliche MaRnahme an einem als Kulturdenkmal
geschutzten Gebaude, einschlieBlich der internen Umgestaltung, der Instandsetzung oder dem Anbrin-
gen von Werbeanlagen, bedarf der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde. Gleiches gilt fiir
jede bauliche MaBinahme (Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen) in der Umgebung
eines als Kulturdenkmal geschitzten Gebaudes, wenn sich dies auf den Bestand oder das Erschei-
nungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).
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11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der OsthessenNetz GmbH wird in den Stellungnahmen vom 20.04.2020 und 07.07.2020 darauf
hingewiesen, dass die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs derzeit tiber das weitest-
gehend im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhandene und von der OsthessenNetz GmbH be-
triebene 1-kV-Ortsnetz der RhénEnergie Fulda GmbH aus den vorhandenen Trafostationen ,Hofbie-
ber/Fuldaer StraRe 50 und ,Hofbieber/Kirchplatz" mit elektrischer Energie versorgt wird. Die Versorgung
der im Geltungsbereich vorhandenen Bauliicken mit elektrischer Energie kann ebenfalls tber das vor-
handene bzw. entsprechend zu erweiternde 1-kV-Ortsnetz aus den vorgenannten Trafostationen erfol-
gen. Bei leistungsstarken Neuanschliissen oder Anschlussverstarkungen sollte der jeweilige Bauherr
bereits in der Planungsphase mit der OsthessenNetz GmbH, zwecks Abstimmung von Einzelheiten, Ver-
bindung aufnehmen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich einzelne, der allgemeinen Stromver-
sorgung dienende Stromversorgungskabeltrassen nicht im Bereich &ffentlicher Verkehrsflachen befinden
und dass das Grundstiick, Gemarkung Hofbieber, Flur 8, Flurstick 62/9, von einer auch zukiinftig bené-
tigten 20-kV-Freileitung gekreuzt wird.

Bestandsplan Stromversorgung OsthessenNetz GmbH

TP \

z\
3
7

In den Babauungsplan zu ibernehmende
Stromversorgungskabeltrasse’
% \

-~ AM1 Pr vom 20 Apnl! 2020

N ) L 2
Abbildung genordet, ohne MaRstab

Seitens des Regierungsprasidiums Kassel, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 2.04.2020 da-
rauf hingewiesen, dass das Plangebiet von dem Bergwerksfeld ,Marbach* (Salz, Sole) iiberdeckt wird.
Eigenttimerin ist die K+S Minerals and Agriculture GmbH, Bertha-von-Suttner StraRe 7,34111 Kassel.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Kampfmittelriumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 20.07.2020 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegender Luftbilder kei-
nen begrindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.
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Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, wird darum gebeten, den Kampfmittelraumdienst unverzuglich
zu verstandigen.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

13 Kosten

Der Gemeinde Hofbieber entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kos-
ten.

14  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 25.09.2014, Bekanntmachung: 03.10.2014

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB: 19.03.2018 — 25.04.2018, Bekannt-
machung: 16.03.2018

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 12.03.2018, Frist: 25.04.2018

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 29.06.2020 — 31.07.2020, Bekanntmachung:
19.06.2020

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 23.06.2020, Frist: 31.07.2020

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: 10.12.2020

[Anlagen

e Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 17.11.2020
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Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hofbieber hat in ihrer Sitzung am 25.09.2014 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes soll aufgrund der Veranderungen in der Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Bereich des
Ortskerns und dem Erfordernis einer Sicherung landwirtschaftlicher Nutzungen sowie der angestreb-
ten Formulierung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine zeitgemale stadtebauliche
Weiterentwicklung, im Zuge derer auch die Méglichkeiten fur eine vertragliche bauliche Nachverdich-
tung bericksichtigt werden, Planungs- und Rechtssicherheit fiir die Grundstiickseigentiimer und die
Gemeinde Hofbieber geschaffen werden. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von
Dorfgebiet nach § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Mischgebiet nach § 6 BauNVO sowie im
Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes die bestandsorientierte Ausweisung eines Sonderge-
bietes fir den groRflachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 Bau=NVO entsprechend der fir diesen
Bereich bereits bestehenden bauleitplanerischen Festlegungen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Tréger é&ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fiir die durchzufithrende
Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Er-
gebnis der Umweltpriifung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG)
notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterla-
gen werden daher als Umweltbericht mit integrietem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
bezeichnet.
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1  Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung
1.1.1  Ziele der Planung

Die Ziele der Planung werden in Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, sodass
an dieser Stelle auf eine Wiederholung verzichtet wird.

1.1.2 Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Ortskern der Gemeinde Hofbieber und
wird nérdlich von gemischten und gewerblichen Nutzungen sowie von landwirtschaftlich genutzten
Grinflachen, westlich von der Fuldaer Strafle und der StraRe Lichtweg mit anschlieRender Wohnbe-
bauung, sidlich von der StraBe Schulweg mit angrenzendem Gemeindezentrum und Biebertalschule
und &stlich von den Stralen Am Lindenplatz, Morleserstralle und Raiffeisenstrale begrenzt (Abb. 1).
Das Plangebiet weist derzeit vorwiegend Wohn- und Mischnutzungen mit teilweise groRen Hausgar-
ten auf. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich zudem ein tegut-
Lebensmittelmarkt, ein Geflugelhof, das Geschaftsgebiude einer Volks- und Raiffeisenbank, ein
Geschaftszentrum mit Béackerei und Bike-/Motocross-Handel sowie eine Eisdiele und eine Metzgerei.
Die GréRe des Plangebietes betragt insgesamt rd. 4,3 ha.

Naturrédumlich liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach KLAUSING (1988) in der Teileinheit
353.1 ,Westliches Rhonvorland” (Haupteinheit 353 ,Vorder- und Kuppenrhén*). Das Héhenniveau des
Plangebietes bewegt sich zwischen rd. 380 und 390 m ii.NN. Das Gelande fallt leicht von Nordwesten
in Richtung Stden und Osten ab.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) im Luftbild (Quelle: NaturegViewer, Zugriffsdatum: 26.01.2018,
eigene Bearbeitung)
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1.1.3 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Im Zuge der vorliegenden Planung werden fur den Bereich des Plangebietes Festsetzungen getroffen,
die eine Sicherung und Entwicklung gemischter Bebauungs- und Nutzungsstrukturen ermdglichen,
Dabei werden die bestehenden Nutzungen aufgegriffen und durch die Festsetzung von Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO entsprechend der zentralen Lage des Plange-
bietes in ihrem Bestand gesichert sowie perspektivisch gesteuert.

Der Bebauungsplan setzt fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorherr-
schenden landwirtschaftlichen Nutzungen ein Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO fest. Fiir den siidlichen
und nordéstlichen Bereich des Plangebietes wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zur
perspektivischen Sicherung gemischter Nutzungsstrukturen ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO
festgesetzt. Das Plangebiet umfasst im Bereich des Flurstickes 144/14 den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,An der Insel, Hofbieber*. Mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum damaligen Zeitpunkt die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des Lebensmittelmarktes der Firma tegut
geschaffen. Der Bereich wurde in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes einbezo-
gen und es wurden die bisherigen zeichnerischen Festsetzungen zu den ilberbaubaren Grundstiicks-
flachen, den Fléachen fir Stellplatze sowie zur Anpflanzung und Erhaltung von B&umen bestandsorien-
tiert angepasst. Zudem wird aus Griinden der Rechtsklarheit ein Sondergebiet fiir den grofflachi-
gen Einzelhandel gemé&f § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt fest-
gesetzt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* werden die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,An der Insel, Hofbieber* von 2001 durch die
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes erganzt.

Der Bebauungsplan setzt bestandsorientiert sowie in Anlehnung an die Obergrenzen gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO firr das Dorfgebiet Nr. 2 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Fur das Sonder-
gebiet fur den groRflachigen Einzelhandel wird ebenfalls eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest-
gesetzt. Fur das Mischgebiet Nr. 3 erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl durch Eintrag in der
Planzeichnung. Fiir das Dorfgebiet Nr. 1 und das Mischgebiet Nr. 4 gilt schlieRlich eine entsprechend
reduzierte Grundflachenzahl von GRZ = 0,4.

Der Bebauungsplan setzt fir das Dorfgebiet Nr. 2 und fiir das Mischgebiet Nr. 3 und 4 eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Dies entspricht der Obergrenze fiir Dorf- und Mischgebiete gemaR §
17 Abs. 1 BauNVO. Fur das Dorfgebiet Nr. 1 wird eine Geschossflachenzahl von GRZ = 0,8 festge-
setzt.

Fur das Dorfgebiet Nr. 1 und 2 sowie fiir das Mischgebiet Nr. 3 wird die maximale Zah! der Volige-
schosse auf ein Mal van Z = Il begrenzt. Fiir das Mischgebiet Nr. 4 wird die maximale Zah! der Voll-
geschosse auf ein Mall von Z = |l erhoht, um hier ausdriicklich Méglichkeiten zur stadtebaulichen
Neuordnung und Nachverdichtung zu schaffen.

Die maximal zulassige Gebadudeoberkante fiir das Mischgebiet Nr. 4 wird auf ein MafR von OKgep, =
12,0 m festgesetzt

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes im Bereich
der Fuldaer Stralle und der StraBe An der Insel gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraRenverkehrs-
flachen fest. Fir den Bereich der Freiflache mit Bushaltepunkt 6stlich der Strake Am Lindenplatz wird
ebenfalls eine Stralenverkehrsflache festgesetzt. Fir den bestehenden FuRweg ausgehend von der
Fuldaer Stralle und der StraRe An der Insel in Richtung der StraRe Am Lindenplatz wird im Bebau-
ungsplan eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuRweg festgesetzt. SchlieRlich
wird nérdlich der Strale Schulweg im Bereich des dortigen Geschaftszentrums eine Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplitze (bffentlich) festgesetzt, um somit die Nutzung
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einzelner Stellplatze auf dem privaten Grundstiick gegeniiber dem Gemeindezentrum durch die
Aligemeinheit bauplanungsrechtlich zu sichern. Schlieilich werden im Bereich des Sondergebietes flr
den grof¥flachigen Einzelhandel zur Klarstellung die bestehenden Ein- und Ausfahrtsbereiche zum
Kundenparkplatz durch Symbol in der Planzeichnung verortet.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der ré&umliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber"
umfasst in der Gemarkung Hofbieber, Flur 6 und Flur 8 eine Flache von insgesamt rd. 4,3 ha. Hiervon
entfallen auf das Dorfgebiet rd. 1,4 ha, auf das Mischgebiet rd. 2,4 ha, auf das Sondergebiet fiir den
grof¥flachigen Einzelhandel rd. 0,3 ha und auf die StraRenverkehrsflichen rd. 0,2 ha.

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschlagigen Fachgesetzen und -planen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der Planaufstel-
lung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Nordhessen 2009 als Vorranggebiet Siedlung

Bestand festgelegt, sodass der Bebauungsplan diesbeziiglich gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst ist.

Der Bereich des Plangebietes ist im Flichennutzungsplan der Gemeinde Hofbieber als Gemischte
Bauflache i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Im Zuge der seit Bekanntmachung vom
01.06.2001 rechtswirksamen Anderung des Flachennutzungsplanes wurde fiir den Bereich des be-
stehenden Lebensmittelmarktes zudem eine entsprechende Sonderbauflache dargestellt, um somit

auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 und die Umsetzung des Vorhabens zu
schaffen. Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
sind, stehen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes einschlieflich der bereits erfolgten Fla-
chennutzungsplan-Anderung von 2001 den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Das Plangebiet umfasst im Bereich des Flurstiickes 144/14 den Geltungsbereich des seit Bekanntma-
chung vom 07.09.2001 rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 .An der Insel,
Hofbieber". Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde auf Ebene der verbindlichen Bauleit-

planung zum damaligen Zeitpunkt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des
Lebensmitteimarktes der Firma tegut geschaffen. Der Bereich wurde in den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen und es wurden die bisherigen zeichnerischen Festset-
zungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, den Flachen fir Stellplatze sowie zur Anpflanzung
und Erhaltung von B&umen bestandsorientiert angepasst. Zudem wird aus Griinden der Rechtsklar-
heit ein Sondergebiet fur den grofflachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Hingegen besteht fur die Anderung oder Aufnahme weiterer Festsetzungen kein stidtebauliches
Erfordernis. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber* werden die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,An der Insel, Hofbieber* von 2001 durch
die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ergénzt. Alle sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,An der Insel, Hofbieber" von
2001 gelten im Ubrigen unveréndert fort.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundséatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfilhrungen der Kap. 1.3 bis 1.10 sowie 2.1 bis 2.8 des vorlie-
genden Umweltberichtes verwiesen.
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1.3 Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufe-
ne Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere éffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Mit
der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Dorfgebiet und
Mischgebiet sowie eines Sondergebietes fiir den grolflachigen Einzelhandel im Kontext der im Be-
reich des Ortskerns und dem naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsan-
lagen, kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen
werden. Zudem wird tber die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan nun-
mehr auch Rechtsklarheit hinsichtlich der jeweiligen Zulassigkeit entsprechend emittierender Betriebe
und Anlagen geschaffen. Stérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind innerhalb sowie im
naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Licht und Temperatur

Durch die durch den Bebauungsplan potenziell erméglichte innerértliche, vertragliche bauliche Nach-
verdichtung ist bei Nutzung der neu entstanden Geb&ude von einer Erhdhung der Menge des kiinstli-
chen Lichts bei Nacht sowie von einer Erhéhung der Temperatur aufgrund von Flachenneuversiege-
lungen auszugehen. Die Auswirkungen sind jedoch aufgrund der bereits vorhandenen Wohn- bzw.
Mischnutzung innerhalb des Plangebietes als gering anzunehmen.

1.4  Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung sowie sach-
gerechter Umgang mit Abfillen und Abwissern

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt tiber das bestehende Entsorgungsnetz.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen
(§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht ent-
gegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

1.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umweit durch
Unfélle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.
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1.6  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller
Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeiti-
gem Wissenstand nicht bekannt.

1.7 Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der Treibhausgasemis-
sionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Da sich das Plangebiet im Ortskern von Hofbieber befindet und derzeit bereits Wohn- bzw. Mischnut-
zung und damit insgesamt einen hohen Versiegelungsgrad aufweist, sind bei Umsetzung der Planung
keine negativen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
erkennbar.

1.8  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Neuanlage von Geb&auden und Zuwegungen werden voraussichtlich nur allgemein haufig
verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

1.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungsplan keine gesonderten Festsetzungen.

1.10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Fliche, Flichenverbrauch)

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Fléchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die GréRe des Geltungsbereichs betragt rd. 4,3 ha. Im Zuge der vorliegenden Planung wird keine
Flachenneuinanspruchnahme im bisherigen AufRenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet. Der
Bebauungsplan dient ausdriicklich der bauplanungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung gemischter
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen innerhalb des bebauten Ortskerns von Hofbieber. Da sich der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde
Hofbieber befindet und bereits weitgehende Versiegelungen enthalt, ist die durch den vorliegenden
Bebauungsplan potenziell erméglichte, vertragliche bauliche Nachverdichtung als unerheblich anzu-
sehen.
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2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen bau-, anlage- und be-
triebsbedingten (sowie soweit relevant abrissbedingten) Umweltauswirkungen (Prognose
liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung) einschlieBlich
der Mainahmen zu ihrer Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich
und ggf. geplanter UberwachungsmaBinahmen unter Beriicksichtigung der Angaben in der
Einleitung sowie vorangehende Bestandsaufnahme der einschliagigen Aspekte des derzei-
tigen Umweltzustands (Basisszenario)

21 Boden und Wasser
Boden

Die Boden des Plangebietes z&hlen zu den Boden und Flachen mit starker anthropogener Uberpra-
gung. Zum gréBten Teil des Plangebietes existieren daher keine Angaben hinsichtlich Bodenfunkti-
onserflllungsgrad, Ertragspotenzial und Bodenart. Einzig ein etwas gréBerer zusammenhangender
Hausgarten im westlichen Bereich des Plangebietes (Bodenfunktionserfiillungsgrad: mittel; Ertragspo-
tenzial: hoch; Bodenart: Lehm) sowie ein kleiner Bereich des nérdlich gelegenen Gefligelhofes (Bo-
denfunktionserfillungsgrad: hoch; Ertragspotenzial: sehr hoch; Bodenart: Lehm) weisen diesbeziglich
Angaben auf (Abb. 2). In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor als MaR
fur die Bodenerodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fiir das Plangebiet besteht mit einem K-
Faktor von > 0,2 — 0,3 eine mittlere Erosionsanfalligkeit fiir die vorhandenen Béden.

Wasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Das Plangebiet wird jedoch von dem unterirdisch verrohrten Verlauf des Manggrabens
gequert. Der Verlauf sowie die wasserwirtschaftliche Funktion des Grabens bleiben im Zuge der
vorliegenden Planung zwar unberiihrt, da die Verrohrung jedoch im Dorfgebiet Nr. 1 auf privaten
Grundsticksflachen verlauft, setzt der Bebauungsplan in diesem Bereich mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen fest und bestimmt, dass eine Uberbauung des vorhandenen
Grabens innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen durch Gebzude
und sonstige bauliche Anlagen unzuléssig ist. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines
ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Eingriffsbewertung

Da das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde Hofbieber lokalisiert ist und die
stark anthropogen veranderten Boden bereits zum tberwiegenden Teil versiegelt sind, finden bei
Umsetzung der Planung keine nennenswerten Flachenneuversiegelungen statt. Etwas gréRere Frei-
flachen existieren lediglich im nérdlichen sowie im westlichen Teil des Plangebietes in Form von
Hausgarten. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhéhung
des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter,
steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, trifft
der Bebauungsplan folgende Festsetzungen bzw. beinhaltet Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

e Zum Erhalt festgesetzte Laubbgume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei
einem Verlust sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

o Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Planungsbiiro Fischer, 35435 Wettenberg 11/2020



— IS~

Gemeinde Hofbieber, Ortsteil Hofbieber: Bebauungsplan Nr. 35 ,Oriskern Hofbieber* — Umweltbericht 11

e Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs.
4 Satz 1 HWG).

& ¢ % ‘ ook &
\3 we B e R e ", - EaSt AR ‘t' P B e e = met
Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: sehr hoch = rot, hoch = orange, mittel = gelb,

gering = hellgran, sehr gering = dunkelgriin, Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: BodenViewerHessen, Stand:
26.01.2018)

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung zudem die folgenden eingriffsmi-
nimierenden MaRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen (,Mutterbo-
den, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veran-
derungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen"),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.

Uber die beschriebenen eingriffsminimierenden MaRnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direk-
tabflusses lésst sich bereits eine wirksame Minimierung der Auswirkungen erreichen.
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2.2 Klima und Luft

Bezuglich des Schutzguts Klima ist bei Umsetzung der Planung aufgrund der bereits vorhandenen
Bebauung und dem vorhandenen hohen Versiegelungsgrad mit keinen wesentlichen Beeintrachtigun-
gen zu rechnen. Ein ausgepragter Kaltabfluss im Plangebiet ist nicht zu erwarten. Minimale kleinklima-
tische Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet selbst beschranken. Wirksame Méglichkeiten zur
Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer grofzigigen, die Beschattung
férdernden Bepflanzung der nicht tiberbauten Bereiche.

2.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
2.3.1 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung
wurde im September 2017 sowie im Februar 2018 jeweils eine Gelédndebegehung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch
umgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes finden sich derzeit vorwiegend Wohn- und Mischnutzungen, denen teils
groBere Hausgarten sowie Hofflachen angegliedert sind. Das Plangebiet weist einige landwirtschaftli-
che Nutzgebdude auf (Abb. 6). Die vorhandenen Hausgarten lassen sich in strukturarme, manig
strukturreiche und strukturreiche sowie in ruderalisierte Garten unterteilen. Im siidlichen Teil des
Plangebietes befinden sich ein tegut-Lebensmittelmarkt, das Geschaftsgebaude einer Volks- und
Raiffeisenbank sowie ein Geschaftszentrum mit Backerei und Bike-/Motocross-Handel. Im Bereich
dieser Geb&ude sowie der dazugehérigen Stellplatzfléchen befinden sich zumeist schmale Zierbeete,
die auch einzelne Laubgehdlze aufweisen (Abb. 10, 11). Sidlich des Geschaftsgebsudes der Volks-
und Raiffeisenbank existiert zudem eine Flache mit einem Vielschnittrasen (Abb. 13). Noérdlich des
tegut-Gebaudes erstreckt sich entlang eines FuRweges ein schmaler ruderaler Saum, der nordéstlich
in eine kleinere Gehdlzansammlung miindet. Auch sidlich der StralRe An der Insel befindet sich rund
um einen Altkleidercontainer eine kleine Ansammlung mit Gehslzjungwuchs. Im Osten des Plangebie-
tes existiert eine Brachflache, auf der vor nicht allzu langer Zeit ein Gebaude abgerissen wurde (Abb.
9). Im nérdlichen Teil des Plangebietes befinden sich der Gebaudebestand des ansassigen Geflugel-
hofs sowie kleinere Bereiche mit Frischwiesen. Nérdlich schlieRen ausgedehnte Frischwiesen, die
teils fur die Geflugelhaltung sowie als Pferdeweiden genutzt werden, an das Plangebiet an (Abb. 14).

Innerhalb des Plangebietes existieren Hausgarten, die strukturarm bis strukturreich ausgepragt sind.
Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich stidlich der Fuldaer StraBe ein ruderalisierter Haus-
garten. Die strukturarmen Hausgarten weisen in der Regel einen recht hohen Versiegelungsgrad
sowie Vielschnittrasen auf, besitzen haufig Zierbeete mit nicht heimischen Arten (z.B. Thujen) und
sind vorwiegend arten- und strukturarm (Abb. 7). Die strukturreichen Garten hingegen zeichnen sich
unter anderem durch vielféltige Hecken- und Gehélzstrukturen, durch eine hohe floristische Artenviel-
falt, ein breites Blitenangebot sowie durch verschiedene Nutzungsstrukturen, wie beispielsweise den
Anbau von Gemise und Obst oder die Haltung von Hihnern, aus (Abb. 3 bis 5). Die mafig struktur-
reichen Garten bilden hier ein Mittel zwischen den strukturreichen und den strukturarmen Garten. Im
westlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein ruderalisierter Hausgarten (Abb. 8). Hier wurde
Abbruchmaterial abgelegt, um welches ruderale Pflanzen, wie beispielsweise Sonchus oleraceus
(Gemuse-Gansedistel), gedeihen.
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Im &stlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine brachliegende Flache, auf der vor kurzer Zeit ein
Gebéude abgerissen wurde (Abb. 9). Die folgenden Pflanzenarten konnten wahrend der Begehung
verzeichnet werden:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn (Jungwuchs)
Chelidonium majus Warzenkraut

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Conyza canadensis Kanadisches Berufkraut
Echinochloa crus-galli Huhnerhirse

Epilobium angustifolium Schmalblattriges Weidenréschen
Parthenocissus spec. Wilder Wein

Rosa spec. Rose

Abb. 6: Landwirtschaftliches Nutzgebaude mit Hoffla-
des Plangebietes che und Trauerweide im Zentrum des Plangebietes

Der Parkplatz nordwestlich des tegut-Marktes weist einzelne Zierbeete mit insgesamt drei Laubb&u-
men der Art Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), die jeweils einen Stammumfang von ca. 30 cm
besitzen, auf (Abb. 10). Innerhalb der Zierbeete sind zudem noch bodendeckende Straucher, wie
Potentilla fruticosa (Strauch-Fingerkraut) und Symphoricarpos orbiculatus (Korallenbeere), vertreten.
Zwischen diesen Bodendeckern wachsen vereinzelt die ruderalen Arten Senecio vulgaris (Gewéhnli-
ches Greiskraut) und Taraxacum sect. Taraxacum (Léwenzahn). Im Bereich siidéstlich des Gebzude-
bestandes der tegut-Filiale befinden sich weitere Parkplatzflachen, die Zierbeete aufweisen. Zu den
hier vorhandenen Einzelgehélzen, die einen Stammumfang von 50-70 cm aufweisen, zihlen Acer
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platanoides (Spitzahorn) und Acer pseudoplatanus (Bergahorn). Darunter finden sich die strauchigen
Arten Forsythia x intermedia (Forsythie), Mahonia aquifolium (Mahonie) und Rosa spec. (Rose).
Zwischen diesen Strauchern treten immer wieder die Arten Taraxacum sect. Taraxacum (Léwenzahn)
und Trifolium repens (WeiRk-Klee) auf.

Weitere Zierbeete befinden sich im Bereich des Geschaftszentrums mit Béackerei und Bike-
/Motocross-Handel (Abb. 11) sowie im Bereich des Parkplatzes der Volks- und Raiffeisenback. Diese
Zierbeete weisen vorwiegend die Arten Ligustrum vulgare (Liguster), Potentilla fruticosa (Strauch-
Fingerkraut) und Thuja spec. (Thuje) auf. Die im Bereich der Volks- und Raiffeisenback vorhandenen
Laubb&ume gehéren der Art Acer pseudoplatanus (Bergahorn) an und weisen einen Stammumfang
von 30-40 cm auf. Siudlich des Gebaudes der Volks- und Raiffeisenback befindet sich zudem ein
intensiv genutzter Vielschnittrasen (Abb. 13).

Abb. 7: Strukturarmer Hausgarten in Form eines Abb. 8: B||ck auf den Teil eines ruderahmerten Haus-
Steingartens gartens im westlichen Teil des Plangebietes

Abb. 9: Grundstuck, auf dem vor geraumer Zeit ein Abb. 10: Parkplatzflache nordwestlich der tegut-Filiale
Gebaude abgerissen wurde mit Zierbeeten und Einzelgehdélzen

Nérdlich des tegut-Marktes verlauft entlang eines versiegelten FuBweges ein ruderaler Saum, der die
folgenden Pflanzenarten aufweist:

Ficaria verna Scharbockskraut
Geranium robertianum Stinkender Storchschnabel
Glechoma hederacea Gundermann

Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuf
Senecio vulgaris Gewohnliches Greiskraut
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Sonchus oleraceus Gemise-Gansedistel
Taraxacum sect. Taraxacum Gewdhnlicher Léwenzahn
Urtica dioica Grofie Brennnessel

Ostlich miindet dieser ruderale Saum in einen Bereich, der vorwiegend jingere Laubgehélze und im

Unterwuchs die zuvor genannten ruderalen Arten aufweist. Zu den hier vorhandenen Gehélzarten
zéhlen:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn (Jungwuchs)
Mahonia aquifolium Mahonie

Rosa spec. Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Westlich der Stralle An der Insel gedeihen junge Gehélze der Arten Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
und Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel, Abb. 12).

Abb. 12: Gehélzjungwuchs westlich der Stralke An der
Insel

Abb. 13: Flache mit Vielschnittrasen sidlich des Abb. 14: An den Geflugelhof nérdlich angrenzende
Gebaudes der Volks- und Raiffeisenbank Frischwiesen, die teils als Weiden genutzt werden
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Angrenzende Biotop- und Nutzungstypen

An den nérdlich innerhalb des Plangebietes gelegenen Geflugelhof grenzen ausgedehnte intensiv
genutzt Frischwiesen an (Abb. 14). Diese Griinflichen werden teils als Pferdeweiden und teils als
Auslaufgehege fur Geflugel genutzt.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine mittlere Bedeutung zu. Insbe-
sondere die stark anthropogen veranderten Flachen (versiegelte und bebaute Bereiche, Vielschnittra-
sen, Zierbeete, strukturarme Hausgérten) zeichnen sich dabei durch eine geringe Wertigkeit aus. Die
maBig strukturreichen und insbesondere die strukturreichen Hausgarten weisen jedoch zumindest
eine mittlere bis erhohte naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Hervorzuheben sind hier vor allem
Garten mit einem hohen Blutenangebot, vielen Obstb&aumen und weiteren Gehélzstrukturen sowie der
mosaikartigen Nutzungsstrukturen in Form von Gemiiseanbau und Tierhaltung. Da das Plangebiet
jedoch bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und durch den Bebauungsplan keine konkre-
ten Eingriffe geplant werden, sind bei Umsetzung der Planung voraussichtlich keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen zu erwarten.

2.3.2 Artenschutzrechtliche Belange

Als potenziell fir geschitzte Arten relevante Habitate sind die diversen Gehélz- und Heckenstrukturen
sowie einzelne Gebaude (v.a. landwirtschaftlich Nutzgeb&ude) innerhalb der privaten Grundstiicksfla-
chen zu nennen. Hier finden Europdische Vogelarten, wie beispielsweise Haussperling (Passer do-
mesticus), Raum zum Briiten. Auch Vorkommen von allgemein weit verbreiteten, aber planungsrele-
vanten Fledermausarten (z. B. Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrelius)) sind insbesondere im
Gebé&udebestand potentiell méglich.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3 sind daher die fol-
genden VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen:

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fithren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.

b) Bestandsgebdude sind vor Durchfihrung von Bau- oder AnderungsmafRnahmen durch einen
Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind.

c) Gehélzruckschnitte und -rodungen sind aulerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

d) Baumhéhlen und Geb&ude auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs-
oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf uberwinternde Arten zu tberprifen.

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

2.3.3 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitét umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (06/2010):
o die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensraume und

o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.
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Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich auch gegenseitig; bestimmte
Arten sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten
angewiesen. Der Lebensraum wiederum héngt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-,
Klima- und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieRlich
verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an verénderte Lebensbedingungen (z.B. durch den
Klimawandel) anzupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz verglei-
chen, ein Netz mit zahlreichen Verknipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neue
Knoten gekniipft werden. Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigar-
tigen, bewohnbaren Raum fur die Menschen. Wie viele Arten tatsachlich existieren, weift niemand
ganz genau. Derzeit bekannt und beschrieben sind etwa 1,74 Millionen. Doch Expert/Innen gehen
davon aus, dass der groRte Teil der Arten noch gar nicht entdeckt ist und vermuten, dass insgesamt
etwa 14 Millionen Arten existieren.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) ver-
folgt drei Ziele:

o den Erhalt der biologischen Vielfalt,
e die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhisto-
risch entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensrdume charakteristischer Auspragung zu
stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen
dauerhaft gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende
Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natiirli-
chen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein.

Entsprechend der Ausfiihrungen im vorhergehenden Kapitel ist bei Durchfithrung der Planung voraus-
sichtlich nicht mit nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu rechnen.

24 Landschaft

Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut ist und durch den Bebauungsplan nur eine
Sicherung sowie eine vertragliche Entwicklung gemischter Nutzungsstrukturen vorbereitet wird, sind
bei Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaft zu erwarten.

2.5 Natura-2000-Gebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete sind von dem Vorhaben
nicht direkt betroffen. In ca. 370 m siidéstlicher Entfernung befindet sich das rd. 3.690 ha groe FFH-
Gebiet Nr. 56325-305 ,Vorderrh6n" (Abb. 15). Dieses Schutzgebiet weist zahlreiche Lebensraumtypen,
wie beispielsweise die LRTs 9150 Orchideen-Kalkbuchenwélder und 6110* Liickige basophile oder
Kalk-Pionierrasen, sowie Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie, wie Frauenschuh (Cypripedium
calceolus) und Mopsfledermaus (Barbastella barbastellus), auf. In tiber 1,7 km nordéstlicher Richtung
vom Plangebiet entfernt befindet sich das Vogelschutzgebiet Nr. 5425-401 ,Hessische Rhén“. Da sich
dieses Vogelschutzgebiet aus einer abwechslungsreichen und zudem gering besiedelten Kulturland-
schaft bestehend aus weitreichenden Bergwiesen und -weiden, Mooren, und Quellsimpfen, Laub-
und Nadelwaldern, Felsfluren und Blockschutthalden sowie naturnahen Bachen zusammensetzt,
bietet es Lebensraum fur viele Vogelarten des Anhang | FFH-Richtlinie, wie beispielsweise Birkhuhn
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(Lyrurus tetrix) und Schwarzstorch (Ciconia nigra), sowie fur Zugvogelarten, wie Wiesenpieper (An-
thus pratensis) und Braunkehichen (Saxicola rubetra).

Aufgrund der gegebenen Entfernung des Vorhabens zu den beschriebenen Natura-2000-Gebieten
sowie aufgrund der bereits grofRflachig vorhandenen Bebauung innerhalb des Plangebietes kénnen
nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der beiden Schutzgebiete bei Umsetzung der Pla-
nung voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Abb. 15: Lage des Plangebietes (gelb umrandet) zum FFH-Gebiet Nr. 5325-305 .Vorderrhén“ (Quelle: Na-
turegViewer, Zugriffsdatum: 26.01.2018, eigene Bearbeitung)

2.6 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
¢ Wohnen bzw. Siedlung:

Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut ist und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans an die aktuellen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen angepasst sind, ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnnutzungen innerhalb und auferhalb des Plangebietes.

e Erholung:

Aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungs- sowie Bebauungsgrades besitzt das Plangebiet
keine Eignung als Ort fiir Erholungssuchende. Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich daher
insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Erholung.

2,7  Kultur- und sonstige Sachgiiter, Kulturelles Erbe

Die im Geltungsbereich bestehenden Geb&ude unterliegen zum Teil als Kulturdenkmale den Bestim-
mungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes. Jede bauliche MaRnahme an einem als Kultur-
denkmal geschitzten Geb&ude, einschliefllich der internen Umgestaltung, der Instandsetzung oder
dem Anbringen von Werbeanlagen, bedarf der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde.
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Gleiches gilt fur jede bauliche MaRnahme (Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen) in
der Umgebung eines als Kulturdenkmal geschiitzten Gebaudes, wenn sich dies auf den Bestand oder
das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann.

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegensténde (Scherben, Steingeréte, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind geman § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

2.8  Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG) der EU benennt in Artikel 9 die Anforderungen fiir Gebie-
te, in denen die Werte unterhalb der Grenzwerte liegen. Artikel 9 besagt, dass

e die Mitgliedsstaaten eine Liste der Gebiete und Ballungsraume, in denen die Werte der Schadstof-
fe unterhalb der Grenzwerte liegen, zu erstellen haben und

o die Mitgliedsstaaten in diesen Gebieten die Schadstoffwerte unter den Grenzwerten halten und
sich bemiihen, die bestmégliche Luftqualitét im Einklang mit der Strategie einer dauerhaften und
umweltgerechten Entwicklung zu erhalten.

Den in Artikel 9 beschriebenen Vorgaben tragt § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Blm-
SchG) Rechnung. Dieser besagt, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen in Gebie-
ten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
méglichen Luftqualitat als Belang zu beriicksichtigen ist. Das BauGB iibernimmt wiederum die Anfor-
derungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang
fur die Bauleitplanung, sodass gemé&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der best-
maglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden
Beschliissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten
werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.

Die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans wird voraussichtlich keine besonderen, fiir die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdogli-
chen Luftqualitat fihren wird.

3 Eingriffs- und Ausgleichsplanung (Eingriffsregelung)

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Hofbieber und ist derzeit bereits zum Uberwiegenden
Teil bebaut und versiegelt. Unversiegelte Flachen liegen vorwiegend in Form von Hausgérten vor.
Bislang ergab sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet im Wesentli-
chen nach § 34 BauGB und somit nach dem Kriterium des sich Einfiigens in die Eigenart der naheren
Umgebung. Zu beriicksichtigen ist zudem, dass durch den vorliegenden Bebauungsplan keine konkre-
ten Eingriffe vorbereitet werden, sondern dass dieser fiir die Steuerung der Bebauungs- und Nut-
zungsstrukturen sowie aufgrund des Erfordernisses einer Sicherung landwirtschaftlicher Nutzungen
aufgestellt werden soll. Dadurch soll Planungs- und Rechtssicherheit fiir die Grundstiickseigentiimer
und auch fiir die Gemeinde Hofbieber geschaffen werden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als im Zusammenhang bebauter Oristeil nach § 34
BauGB zu beurteilen. Daher treffen hier die Ausfilhrungen von § 34 Abs. 1 BauGB zu, demzufolge
Vorhaben im Bereich der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (sog. .Innenbereich* nach § 34
BauGB) generell dann zulassig sind, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der Umgebung einfii-
gen und die ErschlieBung gesichert ist. Des Weiteren missen die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Fir Vorha-
ben, die in dieser Weise zulassig sind, ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erfor-
derlich. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung basierende Eingriffs-/Ausgleichsplanung
wird fiir den vorliegenden Bebauungsplan daher nicht erforderlich.

4 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung (Prognose)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung erfolgt keine Ausweisung eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO,
eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO sowie im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes
eines Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechend
der fiir diesen Bereich bereits bestehenden bauleitplanerischen Festlegungen. Bei Nicht-Durchfiihrung
der Planung bleibt daher der rechtswirksame vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 ,An der Insel,
Hofbieber" fir den Bereich des Lebensmittelmarktes der Firma tegut weiterhin bestehen. Im ibrigen
Bereich des Plangebietes sind bauplanungsrechtliche Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB zulassig.
In diesem Fall erfolgt keine Steuerung der Bebauungs- und Nutzungsstrukturen. Eine Sicherung
landwirtschaftlicher Nutzungen findet nicht statt.

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten und zu den
wesentlichen Griinden fiir die getroffene Wahl

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes fiir den Bereich des Ortskerns von Hofbieber
fuhrt die Gemeinde Hofbieber Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zu und leistet so
einen aktiven Beitrag zur Innenentwicklung. Eine Uberplanung von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen im bisherigen AuRenbereich erfolgt nicht. Die Belange der Landwirtschaft werden
durch die Festsetzung eines Dorfgebietes im nérdlichen Bereich des Plangebietes zudem in besonde-
rer Form berlcksichtigt. Da die vorliegende Planung eine Sicherung und Entwicklung gemischter
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen innerhalb der bebauten Ortslage von Hofbieber erméglicht,
kommen keine anderweitigen Planungsméglichkeiten in Betracht.
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6 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfiillle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, auf Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung, Kul-
tur- und sonstige Sachgiiter

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Kata-
strophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand generell nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt,
Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachguter durch
schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

7 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) einschlieRlich der
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB
und von MaRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB

GemaR § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfilhrung von Bauleitplénen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaR-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3
Buchstabe b der Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBinahmen sowie die Informatio-
nen der Behdrden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden
gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch
sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehérden auRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist
insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

In eigener Zusténdigkeit kann die Gemeinde Hofbieber im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die
Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein festzustellen, ob
die MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung, wie beispielsweise der Erhalt von insgesamt
sieben Laubbdumen im Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Lebensmittelmarkt, umgesetzt wurden.

Solange die Gemeinde Hofbieber keinen Anhaltspunkt dafiir hat, dass die Umweltauswirkungen von
den bei der Planaufstellung prognostizierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in
der Regel keine Veranlassung fur spezifische weitergehende UberwachungsmaRnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fur die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen
der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Gemeinde).
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8  Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung der Angaben

Kurzbeschreibung der Planung: Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von Dorfge-
biet und Mischgebiet sowie im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes die bestandsorientierte
Ausweisung eines Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel entsprechend der fir diesen
Bereich bereits bestehenden bauleitplanerischen Festlegungen. Zur Wahrung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung werden dariiber hinaus unter anderem Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise und zu den (iberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

Boden und Wasser: Die Béden des Plangebietes zahlen zu den Béden und Flachen mit starker anth-
ropogener Uberpragung. Zum gréRten Teil des Plangebietes existieren daher keine Angaben hinsicht-
lich Bodenfunktionserfullungsgrad, Ertragspotenzial und Bodenart. Einzig ein etwas gréRerer zusam-
menhéangender Hausgarten im westlichen Bereich des Plangebietes (Bodenfunktionserfullungsgrad:
mittel, Ertragspotenzial: hoch; Bodenart: Lehm) sowie ein kleiner Bereich des nordlich gelegenen
Gefliigelhofes (Bodenfunktionserfiillungsgrad: hoch; Ertragspotenzial: sehr hoch: Bodenart: Lehm)
weisen diesbeziiglich Angaben auf. Fir das Plangebiet besteht eine mittlere Erosionsanfalligkeit fur
die vorhandenen Béden. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden
sich keine oberirdischen Gewasser. Das Plangebiet wird von dem unterirdisch verrohrten Verlauf des
Manggrabens gequert. Der Verlauf sowie die wasserwirtschaftliche Funktion des Grabens bleiben im
Zuge der vorliegenden Planung unberiihrt. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausge-
wiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Biotop- und Nutzungstypen: Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine
mittlere Bedeutung zu. Insbesondere die stark anthropogen veranderten Flachen (versiegelte und
bebaute Bereiche, Vielschnittrasen, Zierbeete, strukturarme Hausgérten) zeichnen sich dabei durch
eine geringe Wertigkeit aus. Die mé&Rig strukturreichen und insbesondere die strukturreichen Hausgar-
ten weisen jedoch zumindest eine mittlere bis erhéhte naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Hervorzu-
heben sind hier vor allem Garten mit einem hohen Blitenangebot, vielen Obstbaumen und weiteren
Gehdlzstrukturen sowie der mosaikartigen Nutzungsstrukturen in Form von Gemiiseanbau und Tier-
haltung. Da das Plangebiet jedoch bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und durch den
Bebauungsplan keine konkreten Eingriffe geplant werden, sind bei Umsetzung der Planung voraus-
sichtlich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen
Zu erwarten.

Artenschutzrecht: Als potenziell fur geschiitzte Arten relevante Habitate sind die diversen Gehélz- und
Heckenstrukturen sowie einzelne Geb&ude (v.a. landwirtschaftlich Nutzgebaude) innerhalb der priva-
ten Grundstucksflaichen zu nennen. Hier finden Europaische Vogelarten, wie beispielsweise
Haussperling (Passer domesticus), Raum zum Briten. Auch Vorkommen von allgemein weit verbrei-
teten, aber planungsrelevanten Fledermausarten (z. B. Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus))
sind insbesondere im Gebaudebestand potentiell méaglich. Zur Vermeidung des Eintretens arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande sind Vermeidungsmafinahmen zu berticksichtigen.

Landschaft: Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut ist und durch den Bebauungs-
plan nur eine Sicherung sowie eine vertragliche Entwicklung gemischter Nutzungsstrukturen vorberei-
tet wird, sind bei Umsetzung der Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft zu erwarten.

Schutzgebiete: Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind von
dem Vorhaben nicht direkt betroffen. In ca. 370 m suidéstlicher Entfernung befindet sich das rd. 3.690
ha grofie FFH-Gebiet Nr. 5325-305 ,Vorderrhén®. In tiber 1,7 km nordéstlicher Richtung vom Plange-
biet entfernt befindet sich das Vogelschutzgebiet Nr. 5425-401 ,Hessische Rhon". Aufgrund der gege-
benen Entfernung des Vorhabens zu den beschriebenen Natura-2000-Gebieten sowie aufgrund der
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bereits groRfléchig vorhandenen Bebauung innerhalb des Plangebietes kénnen nachteilige Auswir-
kungen auf die Erhaltungsziele der beiden Schutzgebiete bei Umsetzung der Planung voraussichtlich
ausgeschlossen werden.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: Da das Plangebiet bereits zum Uberwiegenden Teil bebaut ist
und die Festsetzungen des Bebauungsplans an die aktuellen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
angepasst sind, ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnnutzungen innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes. Aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungs- sowie Bebauungsgra-
des besitzt das Plangebiet keine Eignung als Ort fur Erholungssuchende. Durch die Umsetzung der
Planung ergeben sich daher insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Erholung.

Eingriffsregelung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bislang als ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB zu beurteilen, sodass eine auf der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung basierende Eingriffs-/Ausgleichsplanung fiir den vorliegenden Bebauungsplan daher
nicht erforderlich wird.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfithrung der Planung erfolgt
keine Ausweisung eines Dorfgebietes, eines Mischgebietes sowie im Bereich des bestehenden Le-
bensmittelmarktes eines Sondergebietes fir den groBflachigen Einzelhandel entsprechend der fir
diesen Bereich bereits bestehenden bauleitplanerischen Festlegungen. Bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung bleibt daher der rechtswirksame vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 ,An der Insel,
Hofbieber" fur den Bereich des Lebensmittelmarktes der Firma tegut weiterhin bestehen. Fiir den
Ubrigen Bereich des Plangebietes sind Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB zulassig. In diesem Fall
erfolgt keine Steuerung der Bebauungs- und Nutzungsstrukturen. Eine Sicherung landwirtschaftlicher
Nutzungen findet nicht statt.

Alternativenbetrachtung: Da die vorliegende Planung eine Sicherung und Entwicklung gemischter
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen innerhalb der bebauten Ortslage von Hofbieber ermdglicht,
kommen keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten in Betracht.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen wird die Gemeinde Hofbieber die
Umsetzung der Bauleitplanung beobachten und insbesondere priifen und feststellen, ob die Manah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich umgesetzt wurden (Kontrolle alle zwei Jahre
durch die Gemeinde).
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9 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden
Bundesamt fiir Naturschutz (06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, 2017): BodenViewerHessen:
http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de, Zu-
griffsdatum: 21.11.2017

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, 2017): NaturegViewer:
www.natureg.hessen.de; Zugriffsdatum: 21.11.2017

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV, 201 1):
Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen
in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELYV,
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de.

Klausing O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fiir Umwelt. Wiesba-
den.

10 Anhang
Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen
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Bauleitplanung der Gemeinde Hofbieber, Ortsteil Hofbieber
Bebauungsplan Nr. 35 ,,Ortskern Hofbieber*

Zusammenfassende Erklarung gemiR § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Griinde der Wahl des vorliegenden Planes unter Beachtung anderweitiger Planungs-
moglichkeiten

Aufgrund ihrer landlichen Lage in der Mittelgebirgslandschaft der Rhén ist die Gemeinde Hofbieber seit
Jahrhunderten im Wesentlichen durch landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Auch heute kommt diesem
Produktionszweig noch eine grofle Bedeutung zu, wenngleich aufgrund des Strukturwandels urspringliche
Funktionen und Strukturen einem erheblichen Wandel unterliegen. Hierbei sind mittlerweile viele landwirt-
schaftliche Betriebe in den baulichen AuRenbereich ausgesiedelt und auch der Ortskern unterliegt einem
Umstrukturierungsprozess, in dem zunehmend Wohnnutzungen an Bedeutung gewinnen, wie auch Nut-
zungen aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie. Zudem kénnen teilweise aber
auch stadtebauliche Abwertungsprozesse beobachtet werden, die sich etwa anhand von Nutzungsaufga-
ben mit anschlieBendem Leerstand oder stadtebaulich unerwiinschten Nachfolgenutzungen von Gebau-
den ablesen lassen. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig und reichen auf der privatrechtlichen Seite von unge-
klarten Eigentumsverhéitnissen bis hin zu mangelnder Investitionsbereitschaft der Eigentiimer aufgrund
fehlender Planungssicherheit im Hinblick auf Entwicklungsméglichkeiten im direkten Umfeld. Die sich ab-
zeichnenden positiven Entwicklungen sollen daher begleitet werden, um damit den Ortskern zu einer at-
traktiven und lebendigen, mithin zukunftsfahigen Standortlage fortzuentwickeln.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Hofbieber bereits am 24.07.2014 den
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich des Ortskerns gefasst und zur Siche-
rung der Planung eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen. Die Beschliisse wurden am
25.09.2014 fur einen erweiterten raumlichen Geltungsbereich neu gefasst. Mit der angestrebten Aufsteliung
eines sogenannten einfachen Bebauungsplanes i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB solite Normenklarheit beziglich
der Art der baulichen Nutzung in den stadtebaulich differenziert zu betrachtenden Teilen des Plangebietes
geschaffen werden, zumal sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet bislang
im Wesentlichen nach § 34 BauGB und somit nach dem Kriterium des sich Einfiigens in die Eigenart der
naheren Umgebung ergab. Das Ziel der Bauleitplanung lag zum damaligen Zeitpunkt insbesondere darin,
unter Anerkennung der weiterhin dérflich und landwirtschaftlich gepragten Struktur diejenigen Bereiche
festzulegen, in denen eine landwirtschaftliche Nutzung weiterhin uneingeschrénkt oder aber kinftig nur
noch eingeschrankt zulassig sein soll.

Anlasslich der bauleitplanerischen Uberlegungen zur Steuerung zukunftiger Entwicklungen im Ortskern
wurde 2016 eine offentliche Zukunftswerkstatt mit interessierten Biirgerinnen und Biirgern durchgefiihrt,
um in einem moderierten Diskussionsprozess auf der Basis von Potenzialen und Defiziten grundsatzliche
Ziele fur den Ortskern zu ermitteln und Konzepte zu entwickeln. Hierbei standen neben den Entwicklungs-
tendenzen insbesondere die Sachthemen Ortsbild und Gestaltung baulicher Anlagen sowie Begriinungs-
mafnahmen und die Gestaltung von Grin- und Freiflachen, die Errichtung eines zentralen Dorfplatzes
sowie konzeptionelle Uberlegungen zum Verkehr im Vordergrund. Als Ergebnis der Diskussionen kann
neben den zahlreichen Einzelansatzen grundsétzlich festgehalten werden, dass bei der weiteren Entwick-
lung zwar bestehende Nutzungen im Bereich des Ortskerns zu beriicksichtigen sind, gleichzeitig aber
Wohnnutzungen sowie nicht stérendes Gewerbe gestarkt werden sollen. Dem letztlich durch den wirt-
schaftlichen und demografischen Strukturwandel bedingten Umstrukturierungsprozess im Bereich des
Ortskerns soll durch eine behutsame stadtebauliche Entwicklung und Ordnung begegnet werden, wobei
auch kinftig die Belange der Landwirtschaft angemessen zu beriicksichtigen sind.

Aufgrund der beschriebenen Veranderungen in der Bebauungs- und Nutzungsstruktur und dem Erfordernis
einer Sicherung landwirtschaftlicher Nutzungen sowie der angestrebten Formulierung der planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen fir eine zeitgemaRe stadtebauliche Weiterentwicklung, im Zuge derer auch die
Méglichkeiten fiir eine vertragliche bauliche Nachverdichtung beriicksichtigt werden, soll mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 35 ,Ortskern Hofbieber" Planungs- und Rechtssicherheit fiir die Grundstiicks-
eigentimer und die Gemeinde Hofbieber geschaffen werden.
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Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von Dorfgebiet nach § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und Mischgebiet nach § 6 BauNVO sowie im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes
die bestandsorientierte Ausweisung eines Sondergebietes fir den grolflachigen Einzelhandel geméanR § 11
Abs. 3 BauNVO entsprechend der fiir diesen Bereich bereits bestehenden bauleitplanerischen Festlegun-
gen. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dariiber hinaus unter anderem
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den {iberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hierbei umfasst der Be-
bauungsplan vergleichsweise nur zuriickhaltend Festsetzungen und beschrankt sich auf Regelungen, die
zur Umsetzung des Planziels aus stadtebaulicher Sicht erforderlich sind. Die Betrachtung einer alternativen
Standortwahl entféllt im Weiteren, da die vorliegende Planung im Wesentlichen der Sicherung und Neu-
ordnung des Bestandes dient und die angestrebte stadtebauliche Weiterentwicklung sich weiterhin auf die
Méglichkeiten der vertraglichen baulichen Nachverdichtung von bereits baulich vorgepréagten und allgemein
verkehrlich erschlossenen Fliachen innerhalb des Ortskerns beschrankt.

Abweichend vom Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung erfolgte die Ausgestaltung des Bebau-
ungsplanes nicht als einfacher Bebauungsplan, sondern als qualifizierter Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1
BauGB, der fiir sich genommen die Festsetzungen firr die stadtebauliche Ordnung enthalt, sodass auf die
andernfalls ergénzend erforderliche Anwendung der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB verzichtet wer-
den kann. Der Bebauungsplan wurde zudem im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfuhrung einer Um-
weltpriifung und nicht im beschleunigten Verfahren gemé&R § 13a BauGB aufgestellt.

Die Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behér-
den und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom
23.03.2020 bis einschlieBlich 30.04.2020 durchgefiihrt. Da jedoch in diesem Zeitraum aufgrund der COVID-
19-Pandemie der Zugang zum Rathaus und somit die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die ausgelegten
Planunterlagen zum Teil eingeschrankt war, wurde die Entwurfsoffenlegung im Zeitraum vom 29.06.2020
bis einschlieRlich 31.07.2020 wiederholt. Es handelte sich hierbei nicht um eine erneute Beteiligung nach
§ 4a Abs. 3 BauGB, sondern um die Wiederholung des Verfahrensschrittes nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Die im Rahmen der Entwurfsoffenlegung mit Frist bis zum 30.04.2020 eingegangenen Stellungnahmen
zum Bebauungsplan-Entwurf mit Planstand 14.10.2019 behielten ihre Giiltigkeit und wurden entsprechend
ihres Gewichtes in die abschlieRende Abwagung der Belange i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt. Ferner
wurde im Bebauungsplan-Entwurf mit Planstand 02.06.2020 die maximal zulassige Verkaufsflache fur den
im Plangebiet gelegenen Lebensmittelmarkt bestandsorientiert angepasst und erhéht, die textliche Fest-
setzung zu den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fléchen zur Sicherung des unterir-
disch verrohrten Manggrabens redaktionell ergénzt und es wurden die das Plangebiet zum Teil querende
20-kV-Stromversorgungsfreileitung einschlieBlich zugehérigem Schutzstreifen sowie weitere Stromversor-
gungskabeltrassen nachrichtlich in den Bebauungsplan iibbernommen und die iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Bereich der Stromversorgungsfreileitung geringfiigig angepasst.

2. Artund Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemé&R § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine Umweltprifung
durchgefiihrt und ein Umweltbericht erarbeitet, der als Anlage Teil der Begriindung zum Bebauungsplan
ist. Der Umweltbericht umfasst Kapitel zu den standértlichen Rahmenbedingungen, Inhalten, Zielen und
Festsetzungen des Planes, der Einordnung des Plangebietes und den in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplénen festgelegten Zielen des Umweltschutzes, zu Emissionen, Abfallen und Abwassern, Risiken
durch Unfélle und Katastrophen, Kumulierungswirkungen, Auswirkungen auf das Klima auch im Verhaltnis
zum Klimawandel, zur Nutzung von Energie sowie zum Umgang mit Flache, Grund und Boden. Dariiber
hinaus umfasst der Umweltbericht eine Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung einschliefllich der MaRnahmen zu ihrer Vermeidung, Verringerung bzw.
ihrem Ausgleich. Die Betrachtung der umweltrelevanten Schutzgiiter umfasst dabei:

o Boden und Wasser: Bodenfunktionserfillungsgrad, Ertragspotenzial und Bodenart sowie Erosionsan-
falligkeit. Nichtbetroffenheit von oberirdischen Gewéssern und Trinkwasserschutzgebieten. Verlauf
des Gewassers Manggraben im Plangebiet sowie Ausfiihrungen zur Beriicksichtigung in der verbind-
lichen Bauleitplanung. Ausfiihrungen zu Boden- und Flachenneuversiegelungen. Benennung magli-
cher Eingriffswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt sowie eingriffsminimierender MaRnah-
men.
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o Klima und Luft: Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima. Benennung eingriffsminimieren-
der MalRnahmen.

o Biotop- und Nutzungstypen: Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstrukturen und deren natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.

e Artenschutz: Benennung potenziell fir geschiitzte Tierarten relevanter Habitate. Verweis auf arten-
schutzrechtliche Vorgaben und VermeidungsmaRnahmen.

o Biologische Vielfalt: Keine nachteiligen Wirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt.

e Landschaft: Keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

e Natura-2000-Gebiete: Benennung der nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiet Nr. 5325-
305 ,Vorderrhén" und Vogelschutzgebiet Nr. 5425-401 ,Hessische Rhén“). Keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Erhaltungsziele der beiden Schutzgebiete.

e Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: Keine nachteiligen Auswirkungen auf Wohnnutzungen inner-
halb und auierhalb des Plangebietes sowie auf das Schutzgut Erholung.

e Kultur- und sonstige Sachgiiter, Kulturelles Erbe: Hinweis auf bestehende Kulturdenkmale (Gebéude)
sowie auf gesetzliche Regelungen zum Umgang mit Boden- und Kulturdenkmalen.

o Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat: Keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsicht-
lich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luftqualitat.

Hinzu kommt die Beriicksichtigung der Eingriffsregelung mit Bewertung des durch den Bebauungsplan
zulassigen Eingriffes in Natur und Landschaft sowie Beschreibung der Eingriffsminimierung. Aufgrund der
Lage des Plangebietes im bauplanungsrechtlichen Innenbereich und da der Bebauungsplan der stadte-
baulichen Neuordnung und Weiterentwicklung von zum iiberwiegenden Teil bereits bebauten bzw. versie-
gelten Flachen dient und es sich bei den unversiegelten Flachen vorwiegend um Hausgarten handelt war
eine néhergehende Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung nicht erforderlich. Ferner umfasst der Umweltbe-
richt eine Ubersicht der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfithrung der
Planung, Angaben zu den in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten und wesentlichen
Grinden fur die getroffene Wahl, eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
betrachteten Umweltschutzgiter, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind sowie Ausfithrungen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) und eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung.

3. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung

Die Art und Weise wie die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen im Bebauungsplan berlcksichtigt wurden, sind im Detail in den Beschlussempfehlungen zu den
jeweiligen Verfahrensschritten geman §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
dokumentiert. Im Rahmen der Beteiligungsverfahren sind folgende Stellungnahmen eingegangen, die in
der Planung zu beriicksichtigen waren bzw. in die Abwagung eingestellt wurden:

o Deutsche Telekom Technik GmbH (13.03.2018): Hinweise auf bestehende Telekommunikationslinien
sowie auf die diesbeziiglichen Vorgaben und Anforderungen, auch im Hinblick auf eine Versorgung
mit ergénzender Telekommunikationsinfrastruktur (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen).

o Kreisausschuss des Landkreises Fulda, Bauen und Wohnen (23.04.2020 und 28.07.2020): Hinweise
zur Wahrung der wasserwirtschaftlichen Belange hinsichtlich des im Plangebiet liegenden, verrohrten
Manggrabens (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und in die Planunterlagen aufgenommen;
textliche Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im Bereich des Gewasserverlaufs auf
privaten Grundsticksflachen). Anregung zur Ausweisung eines Dorfgebietes geman § 5 BauNVO im
Bereich der bestehenden Geflugelhaltung (Anregung wurde nach Abwagung aller Belange i.S.d. § 1
Abs. 7 BauGB nicht entsprochen). Hinweise zu den Festsetzungen des im Plangebiet ausgewiesenen
Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen).

o Kreisausschuss des Landkreises Fulda, Gefahrenabwehr (25.03.2020): Hinweise zur Beachtung
brandschutzrechtlicher Vorgaben (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und zur weitergehenden
Berlcksichtigung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen).
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o Kreisausschuss des Landkreises Fulda, Gesundheitsamt (30.06.2020): Hinweise hinsichtlich wasser-
wirtschaftlicher und gesundheitlicher Belange im Rahmen der Trinkwasserversorgung (Hinweise wur-
den zur Kenntnis genommen und zur weiteren Beriicksichtigung in die Begriindung zum Bebauungs-
plan aufgenommen).

o Magistrat der Stadt Fulda, Kreisarch&ologie (27.03.2020 und 26.06.2020): Hinweise zur Beriicksichti-
gung denkmalschutzfachlicher Belange bzw. denkmalschutzrechtlicher Anforderungen (Hinweise wur-
den zur Kenntnis genommen).

e Magistrat der Stadt Hinfeld (23.04.2018): Ausfithrungen hinsichtlich der Ausweisung des Sonderge-
bietes fur den grofiflachigen Einzelhandel und Anregung zum Abgleich der in diesem Bereich im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Hofbieber dargestellten Sonderbauflachen (Hinweise wurden zur
Kenntnis genommen; der Anregung wurde entsprochen).

e OsthessenNetz GmbH (20.04.2020 und 07.07.2020): Hinweise auf eine bestehende Trafostation so-
wie auf die diesbeziiglichen Vorgaben und Anforderungen, auch im Hinblick auf eine ergénzende Ver-
sorgung (iber die bestehende Trafostation (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und zur weiter-
gehenden Berucksichtigung in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen). Hinweise auf
eine bestehende 20-kV-Freileitung sowie Anregung zur nachrichtlichen Darstellung des Schutzstrei-
fens beidseits der 20-kV-Freileitung und die damit einhergehende Anpassung der Baugrenzen (Hin-
weise wurden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wurde entsprochen).

e Regierungsprasidium Kassel, Bergaufsicht (13.04.2018): Hinweis auf Uberdeckung des Plangebietes
von einem Bergwerksfeld (Hinweis wurde zur Kenntnis genommen).

s Regierungsprésidium Kassel, Regionalplanung (20.04.2018 und 22.04.2020): Hinweise aus Sicht der
Raumordnung hinsichtlich des Sondergebietes fiir den groRflachigen Einzelhandel und Anregungen
zur Ubernahme der im vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 festgesetzten maximalen Ver-
kaufsflachengréBe (Hinweise wurden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wurde entsprochen).

o Regierungsprasidium Kassel, Wasserwirtschaft, Altlasten, Bodenschutz (20.04.2018 und 16.07.2020):
Lage des Plangebietes auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Keine Altablagerungen, Altstandorte
oder Grundwasserschadensfalle im Plangebiet bekannt. Hinweis auf das Vorhandensein des Mang-
grabens im Plangebiet und Anregung zur Aufnahme von Festsetzungen, dass dieser nicht iberbaut
werden darf und in seiner Funktion fur die Oberflachenentwésserung zu erhalten ist (Hinweise wurden
zur Kenntnis genommen; der Anregung wurde entsprochen).

o Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (23.04.2018): Auffinden von Bombenblind-
gangern im Plangebiet ist nicht zu erwarten; eine systematische Flachenabsuche auf Kampfmittel ist
nicht erforderlich.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind insgesamt funf Stellungnahmen eingegan-
gen, die Uberwiegend Hinweise zur Betroffenheit privater Belange der Landwirtschaft sowie zu den formal-
rechtlichen Vorgaben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorbringen (Hinweise wur-
den zur Kenntnis genommen) sowie eine Anregung zur Einstellung des Bauleitverfahrens aufgrund der
Betroffenheit privater Belange der Landwirtschaft (Anregung wurde nach Abwégung aller Belange i.S.d.
§ 1 Abs. 7 BauGB nicht entsprochen) und eine Anregung zur Ubermittlung der umweltbezogenen Stellung-
nahmen (Anregung wurde entsprochen). Im Rahmen der Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfs sind
keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit eingegangen.

Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange in den Betei-
ligungsverfahren vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden in der Planung beriicksichtigt oder sind
entsprechend ihres Gewichtes in die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden. Der Bebauungsplan wurde am 10.12.2020 ge-
mé&fR § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeindevertretung der Gemeinde Hofbieber als Satzung beschlossen.

Hofbieber, den 28.12.2020



