Stadt Laubach, Kernstadt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-StraRe*

Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Laubach und Wettenberg, den 08.03.2020



Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Stellungnahmen ohne Anregungen

Abwasserverband Lauter-Wetter (21.10.2019)

Amprion GmbH (29.10.2019)

Avacon (22.10.2019)

Gemeindevorstand der Gemeinde Reiskirchen (04.11.2019)

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg (18.11.2019)
IHK GieRen-Friedberg (26.11.2019)

Kreisausschuss Lahn-Dill-Kreis FD Landwirtschaft und Forsten (19.11.2019)
Landréatin des Landkreises GielRen FD: Verkehr (12.11.2019)

Magistrat der Stadt Hungen (13.12.2019)

Magistrat der Stadt Ulrichstein (28.10.2019)

PLEdoc GmbH (21.10.2019)

Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst (11.11.2019)
Tennet TSO GmbH (22.10.2019)

Unitymedia (29.11.2019)

Stellungnahmen mit Anregungen

Kreisausschuss Landkreis GieRen, FD: Naturschutz (15.11.2019)
Kreisausschuss Landkreis Gieen, FD: Wasser und Bodenschutz (05.11.2019)
Kreisausschuss Landkreis Gieen, FD: Gefahrenabwehr (30.10.2019)
Oberhessengas Netz GmbH (01.11.2019)

Ovag Netz GmbH (26.11.2019)

Regierungsprasidium Gielen (26.11.2019)

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen wer-
den ab Seite 21 behandelt.
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u: PLANUNGSBURO
FISCHER

Eingang: 21 “OV. 2019

Landkreis GieRen 2 Benbaiung;

Planungsbiiro Fischor PartG mbp

Der Kreisausschuss fm Nordpark 135435 Wottenberg GieRen, den 15.11.2019
Name: Dr. Sabine Wamser
: Telefon: 0641-9390 1596
Fachbereich Bauordnung und Fax: 0641-9390 1508
Umwelt E-Mail: sabine.wamser@lkgi.de
Fachdienst Naturschutz Gebaude: Riversplatz 1-9 Haus B
35394 GieRen
Raum: B 209

-—v’;'_'"
andkreis Gieften
Bauaufsicht

Fachdienst 71
- Bauaufsicht -
Bauleitplanung

Im Hause
lhr Zeichen lhre Nachricht vom Unser Zeichen
BLP19/67 31.10.2019 VII-360/301/10.05/19-0617

Wa/Bu

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-
Sebastian-Bach-StraRe“ in der Stadt Laubach
Verfahren gem. § 4 (2) BauGB und § 13 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen zu der oben genannten Bauleitplanung Stellung gemiR den Kapiteln 1,
3, 4 und 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie des ersten, vierten und
funften Teils des Hessischen Ausfiihrungsgesetzes zum BNatSchG (HAGBNatSchG)
jeweils entsprechend unserer Zustiandigkeit.

Das genannte Vorhaben dient der Wiedernutzbarmachung eines bereits bebauten
Areals. Damit wirkt es der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir die bauli-
che Nutzung entgegen und findet daher grundsétzlich die Zustimmung der unteren
Naturschutzbehérde.

GemaR der vorliegenden Natura-2000 Prognose liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten und Vo-
gelschutzgebieten vor.

Aufgrund der teils hohen 6kologischen Wertigkeit der Laubgehdlze und der vorhan-
denen-Bauruine im Plangebiet stellt die geplante Bebauung jedoch durchaus ein na-
turschutzrechtliches Konfliktpotential dar. Daher wurden neben eingriffsminimie-
renden MaRnahmen und Festsetzungen auch Festlegungen von MaRnahmen zur
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG im Entwurf festgesetzt. Diese halten wir in Teilen jedoch fiir nicht ausrei-
chend.

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, FD: Naturschutz (15.11.2019)

Beschlussempfehlungen

zu 1. und 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Das Geldnde wurde im September und die Gebiude im Oktober begangen, eine Su-
che nach Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Fledermausen und europaischen Vo-
gelarten erfolgte nach unseren Unterlagen nur in den Gebauden. Es gibt keine In-
formationen dariiber, welche Fortpflanzungs- und Ruhestitten in den Laubgehélzen
und Hohlenbédumen betroffen sind. Unabhingig davon wird unter 4.6.2 der textli-
chen Begriindung im Entwurf festgesetzt, dass .wegfallende Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatten durch das Anbringen von geeigneten Vogel- bzw. Fledermauskasten im
Verhdéltnis 1:3 in oder an Fassaden / Baumen auszugleichen® sind.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG ist fiir zuldssige Eingriffe das priifgegenstandliche Ar-
tenspektrum auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie auf die europai-
schen Vogelarten eingeschrankt. Demnach liegt ein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 nicht
vor, soweit die 8kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten - ggf. unter Hinzuziehung vorgezogener Aus-
gleichsmaRnahmen - im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Ohne
eine Kenntnis der ggf. betroffenen Arten kann hier aber weder ein VerstoR gegen
den § 44 BNatSchG ausgeschlossen, noch der in 4.6.2 der textlichen Festsetzung
festgeschriebene artenschutzrechtliche Ausgleich erfolgen.

Daher muss vor der Baufeldvorbereitung eine Aufnahme der Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten auch in den Laubgehdlzen erfolgen. Neben der bei der Entfernung von
Verkleidungen, Schieferplatten und den Attikablechen sowie der Abrissarbeiten ge-
forderten 6kologischen Baubegleitung muss unabhédngig von der Jahreszeit auch die
Baufeldvorbereitung bzw. die Rodung der Laubgehdlze von einer 6kologischen Bau-
begleitung betreut werden. Bei Hinweisen auf artenschutzrechtlich relevante Tatbe-
stande muss die untere Naturschutzbehérde informiert und ggf. eine Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erteilt werden.

Die weiteren artenschutzrechtlichen Hinweise der textlichen Festsetzung sind zu
beachten.

Hinweis:

Das geplante Vorhaben wird aufgrund seiner Lage vermutlich unter dem sehr kriti-
schen Blick der anwohnenden Laubacher Biirger stattfinden. Diese sind sehr haufig
auch gut mit den értlichen Gegebenheiten vertraut. Ggf. stattfindende VerstéRe ge-
gen den Artenschutz bei der Vorhabensumsetzung werden daher in der Regel un-
mittelbar angezeigt. Sollten die artenschutzrechtlichen notwendigen MaRnahmen
auf die Ebene der Vorhabenszulassung verlagert werden, empfehlen wir daher drin-
gend die explizite Festsetzung der Vorgaben in einem Durchfiihrungsvertrag.

Wir bitten darum, tber die Abwagungsergebnisse informiert zu werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

N

Qe —

Dr. Sabine Wamser

zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.

Der Vorhabentrager hat sich im Durchflihrungsvertrag bereits verpflichtet, eine 6kolo-
gische Baubegleitung zu beauftragen. Diese wird rechtszeitig vor Beginn der Baufeld-
vorbereitung mit der UNB abgestimmt.

zu 4.: Der Anregung wird entsprochen.

Die angesprochenen Hinweise besagen, dass

- die Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Vogelarten fihren kdnnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufihren sind,

- die Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmalnahmen da-
raufhin zu kontrollieren sind, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

- die Gehdlzriickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufiihren sind,

- Baumhdhlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten aul3erhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprifen sind und

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

Zudem wird ein Lichtkonzept erstellt, um zu gewahrleisten, dass sowohl zur westlich

angrenzenden Streuobstwiese als auch zum Wald hin kein Streulicht entsteht. Es sol-

len Lampen Verwendung finden, die eine mdglichst geringe Lockwirkung auf Insekten

ausuben und zudem zielgerichtet und lokal begrenzt beleuchten.

zu 5.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 6.: Der Anregung wird entsprochen.
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Landkreis Gielzen 2o Boboting
Der Kreisausschuss Planungsburo Fis w2 i Gielen, den 05.11.2019

Im Nordpark 1 35 55 wreticnin 4

Fachdienst Wasser und Bodenschutz
35394 GieRen, Riversplatz 1 - 9

Bauordnung und Umwelt )
Sachbearbeiter; Frau Bender

Zimmer:; 310, Gebsude B
Telefon: 0641 9390 1225
Fax: 0641 9390 1239
E-Mail: L.Bender@lkgi.de

Az.:73-4-142-31

Landkreis Giellen

Fachdienst Bauaufsicht Bauaufsicht

Bauleitplanung

', 06 NOV. 2819
im Hause . ) !—achdienstﬁ ;

Betreff: Bauleitplanung der Stadt Laubach, Stadtteil Laubach;
hier: Entwurf zum Bebauungsplan »Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-
StraBe*
Bezug: lhr Stellungnahmeersuchen vom 31.06.2019, Az.: BLP 19/67

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf des 0.a. Bebauungsplanes nehmen wir aus Sicht des Fachdienstes
Wasser- und Bodenschutz wie folgt Stellung:

Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig innerhalb der
Zone Ill B des Trinkwasserschutzgebietes fiir die Gewinnungsanlagen Brunnen In-
heiden der OVAG.

Die Festsetzung erfolgte mit Datum 27.09.1995, verdffentlicht im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen, Nr. 46/1995, Seite 3594.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig innerhalb der
Zone lll des Heilquellenschutzgebietes fiir die Provinz Oberhessen
(Hessisches Regierungsblatt Nr. 3 / 1929, Seite 17).

Die Regelungen der Schutzgebietsverordnungen sind bei der weitergehenden Pla-
nung und Umsetzung zu beachten.

Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, FD: Wasser und Bodenschutz

(05.11.2019)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die in den Schutzgebieten geltenden Verbote stehen dem Vollzug des Bebauungspla-

nes nicht entgegen.
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Die Gewabhrleistung der Versorgungssicherheit mit Trink-, Brauch- und Léschwasser
liegt, sofern keine nach Wasserrecht oder UVPG genehmigungspflichtigen Anlagen
oder Anlagenteile betroffen sind, in der Eigenverantwortung des Erschlieungstra-
gers bzw. Tragers der Bauleitplanung.

Die einschlagigen bodenschutzrechtlichen Bestimmungen sind bei der weitergehen-
den Planung und Umsetzung zu beachten.

Abwasser

Die abwassertechnische ErschlieBung liegt, sofern keine nach Wasserrecht oder
UVPG genehmigungspflichtigen Anlagen oder Anlagenteile betroffen sind, in der Ei-
genverantwortung des ErschlieRungstragers bzw. Tragers der Bauleitplanung.

Die gesetzlichen Regelung nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m.

§ 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Niederschlagswasserverwertung / Nie-
derschlagswasserversickerung / Niederschlagswasserableitung sind bei der weiter-
gehenden Planung ausreichend zu beriicksichtigen.

Ein entsprechender Hinweis ist im Text- und Planteil bereits aufgenommen.

Oberflichengewisser

Oberirdische Gewasser, gesetzliche Gewasserrandstreifen, gesetzliche und amtlich
festgestellte Uberschwemmungsgebiete, ausgewiesene Hochwasserrisikogebiete
und Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete sowie Restriktionsbereiche von Hoch-
wasserschutzeinrichtungen sind durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht betroffen.

Insofern besteht aus Sicht des Sachgebietes Oberflachengewasser kein weiterer
Regelungsbedarf.

zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zu 3.: Der Anregung wird entsprochen.

Die unmittelbar geltenden gesetzlichen Bestimmungen werden im Vollzug des Bebau-
ungsplanes selbstverstandlich Beachtung finden.

zu 4, 5 und 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Landkreis Gieften BLP
Bauaufsicht Eingang; 1
4 Jan. 2020
30 DEZ 20— | s,
Landkreis GieRen ™ it £ - , ,
P ™ 135435 Wons, Kreisausschuss des Landkreises Gielten, FD. Gefahrenabwehr (30.10.201
Der Kreisausschuss Fachdiénst 71 Gielsenw,'c'l 30.12.2019 ( )
Fachdienst 16 + Brandschutz,
Fachbereich - 1 - Gefahrenabwehr + Katastrophenschutz, Beschlussempfehlungen
SERVICE « Rettungsdienst und
’ « Zivilschutz
SICHERHEIT UND ORDNUNG
Sachbearbeiter: Jan Michel
An den Telefon: 0641/9390-1498
Fachdienst Fax: 0641/37712
Bauaufsicht -71- E-Mail: jan.michel@lkgi.de
Im Hause Gebaude: E Zimmer: E025
lhr Schreiben vom lhr Aktenzeichen Unser Aktenzeichen
30.10.2019 BLP19/67 1603/FWBLP-06719

..\-———-_‘_n_-l
Bauleitplanung der Stadt/Gemeinde Laubach,
Stadt Laubach
Bebauungsplan (vorhabensbezogener) Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-

Strafe; OT Kernstadt;
brandschutztechnische Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit o. g. Schreiben bitten Sie die Brandschutzdienststelle um eine Stellungnahme fiir
die im Betreff naher bezeichnete MaRnahme.

Gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan bestehen in
brapdschutgtechmschgr Hinsicht keine Bedenken, wenn folgende MaRnahmen zu 1.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
berticksichtigt werden:

1. Léschwasserversorgung Die Festlegung des I6schwasserbedarfs erfolgt abschlieffend im Baugenehmigungs-
GemiR § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes iiber den Brandschutz, die verfahren. Sofern aus dem Leistungsnetz keine ausreichende Deckung mdglich ist,

Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG) in der Fassung vom wird bauseits eine Loschwasserbevorratung erfolgen.
23.08.2018 haben die Gemeinden fir eine den ortlichen Verhaltnissen angemessene
Léschwasserversorgung zu sorgen.

Hierbei ist die von der vorgesehenen Bebauung ausgehende konkrete
Gefahrensituation ein wesentliches Kriterium. Die Gemeinde hat im Rahmen der
Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und die Allgemeine Hilfe das
Gefahrenpotential zu ermitteln und den hierfir erforderlichen Léschwasserbedarf
(Grundschutz) festzulegen.

Als Orientierungshilfe fiir einen angemessenen Léschwasserbedarf kann das
Arbeitsblatt W 405 (A) Wasserversorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) dienen.

In der nachstehenden Tabelle sind die Richtwerte fiir den erforderlichen
Léschwasserbedarf in Abhangigkeit der Bebauung des v. g. Plangebietes und der
s. g. Geschossflachenzahl angegeben. Aus den von Ihnen mitgeteilten
PlanungsgréRen ergibt sich als Richtwert nachfolgender Léschwasserbedarf:

WA/GFZ = (0,7 - 1,2)= 96 m® = (1600 |/Min)
Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Stralle* Seite 7



BLP

2. Sonstige MaRnahmen

2.1 Die Zufahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer zuldssigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren
werden kénnen. Im Ubrigen wird auf die ,Muster- Richtlinien Uber Flachen fiir
die Feuerwehr” in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.

2.2 Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3 m betragen Wird
eine Zufahrt auf einer Lange von mehr als 12 m beidseitig durch Bauteile (z. B.
Wande, Pfeiler) begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,5 m betragen.

2.3 GeméaR § 13 Abs. 3 HBO diirfen Gebaude, bei denen der zweite Rettungsweg
Uber Rettungsgerdte der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Oberkante der
Briistungen von zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als 8 m
uber der Gelandeoberflache liegt, nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr
Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfigt.

2.4 Aufstell- und Bewegungsflachen miissen fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
befestigt und tragfahig sein; sie sind als solche zu kennzeichnen und standig
freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der éffentlichen
Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf diesen Fliachen nicht

abgestellt werden. zu 2.1, 2.2. und 2.4 bis 2.7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2.5 Die Kurvenradien sind so zu gestalten, dass Losch- und Rettungsfahrzeuge L ) ) .
ungehindert diese durchfahren kénnen. Soweit fiir das Baugebiet die Ein weiterfihrender Handlungsbedarf besteht nicht, da die Musterstellungnahme bei
vorgenannte Ziffer 2.3 zutrifft, sind die Kurvenradien so auszulegen, dass diese : - Lt ; Hoaia di
auch von Hubrettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten durchfahren werden der Aufstellung .des. Bebauungs.planes bere|t§ beruc.lfsu.:htlgt worden ist, soweit sie die
kénnen. Auf Abschnitt 4.2 der DIN 14090 wird verwiesen. Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betrifft. Im Ubrigen muss auf den Vollzug des

. . . ; : Bebauungsplanes verweisen werden.
2.6 Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem gsp

spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen
Aufstellflachen fiir Hubrettungsfahrzeuge diirfen keine Baume angepflanzt
werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

2.7 Bei der Bebauung der Grundstiicke und der Gestaltung der StraRen sind
insbesondere die Anforderungen der § 4 Abs. 1, sowie § 5 der HBO 2018 zu
beachten.

Zu Ziffer 2.3
zweiter baulicher Rettungsweg oder Rettung iiber Leitern der Feuerwehren
(Hubrettungsfahrzeuge/Drehleitern)

Im Verfahren um das Feuerwehr-Kreis-Fahrzeugkonzept vom 24.01.2013, haben wir
die Kommunen im Landkreis GieRen darauf hingewiesen, dass sich jede Kommune,
wenn sie es mochte, bei Neubauten auf ein Hubrettungsfahrzeug (Drehleiter) gemaR
des Feuerwehrfahrzeugkonzeptes des Landkreises GieRen berufen kann. Somit wird
der zweite Rettungsweg iber ein Hubrettungsfahrzeug gesichert, sofern die
Kommune dem Feuerwehrfahrzeugkonzept des Landkreises GieRen zugestimmt hat
(Standortvorteil).

Sofern fiir das o. g. Plangebiet ein Hubrettungsfahrzeug zur Sicherstellung des
zweiten Rettungsweges in Ansatz gebracht werden soll, ist dieses im Bebauungsplan
festzusetzten und durch den Magistrat/Gemeindevorstand schriftlich gegeniiber der
Brandschutzdienststelle (Kreisbrandinspektor) zu bestitigen.

Das bedeutet, dass auch zukiinftig fiir dieses Baugebiet die Kommune eine
Drehleiter (selber oder iiber das Fahrzeugkonzept) vorhalten muss.

Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Strafle* Seite 8
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Wird dieses seitens der Kommune nicht bestdtig, werden im Rahmen von 2.3.: Die Ausfiih d Kenntni
Bauantragen Hubrettungsfahrzeuge nicht in Ansatz gebracht. Bei Gebauden iber 8m zu 2.5.: Die Austuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Briistungshohe ber der Gelandeoberkante muss dann der 2. Rettungsweg immer

baulich erbracht werden. Sofern zum Zeitpunkt der Bauantragstellung kein Hubrettungsfahrzeug in Anrechnung

) ) 3 gebracht werden kann, wird bei Gebauden mit mehr als 8 m Brustungshéhe der 2.
Mit freundlichen GriiRen Rett baulich h .
im Auftrag ettungsweg baulich nachgewiesen.

A A
Jan Michel
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s 4 Oberhessen
Eing: 06 NOV. 2018

e
Zur Bearbeitung ) NETZ

Oberhessengas Netz GmbH | Postfach 1007 28 | 61147 Friedberg Oberhessengas Netz GmbH

Schulze-Delitzsch-5tr. 1 e TSM 3
Planungsbiiro Holger Fischer Sliea hriedastg
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1

35435 Wettenberg

Ihr Ansprechpartner

Marc Lingner NP/LiWe

Telefon 06031 7277-76

Telefax 06031 7277-79

m lingner@oberhessengas-netz.de

Datum 01.11.2019

Bauleitplanung der Stadt Laubach, Kernstadt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Strafe"

Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
Halbsatz 2 BauGBauGB

Ihr Zeichen: Fischer/Gerhard

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf lhre Email vom 21.10.2019 und teilen lhnen mit, dass sich auf dem vor-
genannten Grundstiick und im Planungsbereich ein Erdgashausanschluss und Erdgasleitungen
befinden. Ein Bestandsplanausschnitt haben wir diesem Schreiben beigefiigt. Im Ausfiihrungs-
fall ist der Hausanschluss vom Versorgungsnetz zu trennen und zuriickzubauen. Die Kosten
hierfur gehen Ihnen in einem separaten Schreiben zu.

Da wir gegebenenfalls im Zuge der BaumaRnahme auch Erdgasleitungen verlegen méchten,
bitten wir Sie, uns in die weiteren Planungen einzubinden.

Mit fre/?ﬁc‘h;pﬁfunen
{ESSENGAS NETZ GMBH an

///L’ Y firgrs
Markis Sumf Mar¢ Lingner

Anlage

Geschaftsfihrer: Markus Summ
Amtsgericht Friedberg HRB 6411
Sitz der Gesellschaft: Friedberg (Hessen)

Telefon: 0603172 77-70
Telefax: 06031 72 77-79
www.oberhessengas-netz.de
info@oberhessengas-netz.de

Sparkasse Oberhessen, Friedberg
SWIFT-BIC: HELADEF1 FRI

IBAN: DE74 5185 0079 0027 0167 31
Glaubiger-ID: DE2577700001145671
Ust-1D-Nr.: DE 253674294

Oberhessengas Netz GmbH (01.11.2019)

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Oberhessengas Netz GmbH wird friihzeitig in die BaumaRnahme einbezogen.
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Angaben und Hinweise 3
iiber die Lage von Erdgas-Versorgungsanlagen Oberhessen
(u.a. Rohrleitungen) sowie ausgehéndigte Pléane
NETZ
Abgabe-Nummer: 734 /12019
Gemarkung Laubach Flur: Fist.: Anlage 1. zum Schreiben Oberhessengas Netz GmbH
StraBe 0.4. Joh Sebastian-Bach-Strafe 22
Auftraggeber Pl biiro Holger Fischer Tel-Nr:  06403-9537-16
Anschrift des Unternehmers/Dienststelle Im Nordpark 1, 35440 Linden
vertreten durch Herrn/Frau  Email-Anfrage vom 28.10.2019 , Frau Gerhard Az./P.-Nr:
Art der Arbeiten Verhabenbezog Beb lan "Wol I Joh Sebastian-Bach-StraBe"
Beginn der Arbeiten: keine Angabe Erteilte Auskunft am  28.10.2019 um _ 9:39 Uhr
Auskunft wurde erteilt von Herrn Lingner -NP- Zentrale Not/Stérfall-Nummer: 0180 /1 00 64 27
Mot max. 42 iy
In dem betreffenden Gebiet befinden sich zur Zeit, soweit aus den Unterlagen feststellbar,
Erdgas-Versorgungs- D D Die gepl. B Bnahme ist unseres
anlagen einschl. Netzgebietes, deshalb kénnen wir keine Auskunft
Nebenanlagen oder Stellungnahme dazu abgeben.
Es wurde seitens der Oberhessengas Netz ausgehandigt !
aufgefiihrte a bzw. i (AS), Giiltigkeit: siehe Aufkleber/Planstempel, Anlage
Plan/Ausschnitt aus Plan-Nr.:
734 /2019, Laubach, Johann-Sebastian-Bach-Strale 22
[ Jkreuzungsrichtiinien ]
Vor inn sind bei Stellen i A ] il len, da die vor Pléane
unvolistiandig sind:
NBR Betriebsstelle Inheiden Tel-Nr.: 0175/7257223 Herr Schmitt
[C] N Oberhessengas Netz GmbH Tel-Nr.: 06031/7277-70 Herr Summ
Es wurde seitens der Oberhessengas Netz u. a. darauf hingewiesen, dass
a) durch die die Sicherheit und der nicht werden darf
b) die Anweisungen der Oberhessengas Netz genauestens zu beachten sind
©) die Bediensteten und Hilfskrafte des Bauunternehmers mit diesen Unterlagen sich vertraut machen massen.
d) insbesondere der auf den 1 Planen Vermerk / Aufdruck zu beachten ist
@) bei Arbeiten im Naherungsbereich (5 m 2ur ickleitung die inien der Oberr strikt zu beachten sind!
Es ist dem Bauunternehmer bekannt, da das Fehlen von das L von seiner nicht entbindet
Eine von den vorliegenden Planen oder erteilten Auskinften abweichenden Verlauf der Leitungen verpflichtet das Unternehmen zu
erhdhter Sorgfalt ( .B. Graben von Hand ).
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen und seitens des Unternehmers anerkannt, dat durch unterschiedliche Verlegungstiefen oder
Veranderungen im Verlauf der Leitungen kein Mitverschuiden der Oberhessengas Netz begriindet wird.
Auskunfte eines nicht ausdriicklich mit der Unterrichtung betrauten Angestellten oder Arbeiters der Oberhessengas Netz sowie
bei sonstigen Anderungen entbinden den Bauunternehmer nicht von seiner Erkundigungs- und Schadenersatzpflicht,
Obengenannte Schriftstiicke und Pléane erhalten. Oberhessengas Netz GmbH
Hinweise / Ergénzende Hinweise (Riickseite) zur Kenntnis genommen. Netzplanung -Dokumentation-
[ ] E-Mail-Zustellung an: Schulze-Delitzsch-StraRe 1, 61169 Friedberg
Postversand Tel.: 06031/ 7277-70 Fax: 06031/ 7277-79

Pers. Ubergabe 7«

|_| Telefonische Mitteilung -Vorab- an: ///
/S v
28. Okt. 2019 777, ////717///6”

( Datum / Unterschrift ) NPILi CiDatum | Unerschrift )
Erganzende Hinweise / Rickseite beachten ! g

Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Strafle* Seite 11
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Anlage 2. zum Schreiben Oberhessengas Netz GmbH

Partae- fir mehr Sicherheit

0180 1006427
Planauskunltstefle:
Telefon 06031 7277-70
Telefax 0BO3L 7277-79

(P e . - -
\\ % 11500 Verteilungsnetz.  Laubach j
\ 3 s Wohnanlage Oberhessen ﬁ)

\ e 28.10.2019 s o ST ;
N LR NP e 22 oF )
\\ ( T34/2019/NPILI
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JE PLANUNGSBUKG ovag

-~

Eingang: 27 Nov. 2019 Planung. Bau. Betrieb.

2Zur Bearbeitung:
Planungsbiiro Fischer PartG mbB
Im Nordpark 1 35435 Wettenberg

ovag Netz GmbH « Postfach 10 07 63 « 61147 Friedberg Markus Steinbring
o . Planung & Projektierung - EL/Ste/KK
Planungsbiro Fischer g : 9
Im Nordpark 1 Telefon 06031 82-1819
35435 Wettenberg Fax 06031 82-1636

Mobil 015162442883
E-Mail  markus.steinbring@ovag-netz.de
Datum 26.11.2019

Bauleitplanung der Stadt Laubach Kernstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Strafe*
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemiR § 13a BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m § 13a Abs.2 Nr.1 und § 13 Abs.2 Satz 1 Nr.3 Halbsatz 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir danken Ihnen fiir die Uberlassung der Unterlagen.

Angrenzend an das ausgewiesene Gebiet ist von uns eine Transformatorenstation vorhanden, sowie
sind von uns 20-kV- und 0,4-kV-Kabel gelegt. Zusatzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen fur
die StraRenbeleuchtung. Die ungeféhre Lage der Anlagen haben wir in dem beigefugten Plan
eingezeichnet und bitten um Darstellung im Bebauungsplan. Fur die korrekte Eintragung der Trassen
und der Maststandorte besteht die Moglichkeit der drtlichen Einmessung. Zusétzlich kénnen Sie die
entsprechenden Bestandsplane anfordern.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass unsere Kabel auch weiterhin im 6ffentlichen
Bereich liegen. Ansonsten ist fur unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite,
der nicht Uberbaut werden darf, auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die OVAG oder
deren Beauftragte die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit
betreten und hierfur die notwendigen Arbeiten ausfilhren kénnen. Zusatzlich ist zur Sicherung
unserer Kabelleitungen eine — beschrankt persénliche Dienstbarkeit — erforderlich.

AuBerdem mochten wir noch darauf hinweisen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen
vorgesehen sind, unsere vorhandenen bzw. geplanten Kabel — auch die am Rande des
Planungsbereiches liegenden — durch geeignete Manahmen zu schitzen sind. Insbesondere sind
die vorhandenen StraRenbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzelfall bitten wir um
Rucksprache mit unserem Netzbezirk Nidda, Ludwigstrale 26, 63667 Nidda Tel. (0 60 43) 981 - 0.

Wir bitten die Stadt Laubach bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung,
Strallenbau, Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich unserer Kabel, die ausfuhrende Firma darauf
aufmerksam zu machen, dass diese sich — um Stérungen zu vermeiden — vor Arbeitsbeginn mit
unserem Netzbezirk Nidda, in Verbindung setzt.

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus, dass keine Anderungen an unseren
Bestandsanlagen notwendig werden. Sollte dies aus Sicht der Stadt Laubach dennoch der Fall sein,
bitten wir diese, sich mit uns in Verbindung zu setzen. Ein Angebot fur die Anderung werden wir der
Stadt vorlegen. Die Kostenregelung erfolgt gemaR Wegenutzungsvertrag.

Hanauer StraBe 9-13 61169 Friedberg 06031 82-0 06031 82-1332 netznutzung@ovag-netz.de
Peter-Hans Hog Rainer Schwarz Friedberg HRB 8808 Friedberg (Hessen)
IBAN DES525185007900500777 13 BIC/SWIFT HELADEF1FRI DE972Z700000012288 DE240803025

Ein Unternchmen der OVAG-Gruppe.

Ovag Netz GmbH (26.11.2019)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Darstellung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da die Anlagen auf3erhalb
des raumlichen Geltungsbereiches im Straflenraum liegen.

zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Kabel verbleiben im 6ffentlichen Bereich.

zu 3.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Netzbezirk wird bei Anpflanzungen im Nahbereich der Kabel friihzeitig beteiligt.
zu 4.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 5.: Die Annahme wird bestatigt.
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ovag Netz GmbH Seite 2 zum Schreiben vom 26.11.2019

Die Versorgung des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes ,XY — Allgemeines Wohngebiet"
mit elektrischer Energie kann durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen.

Eine Aussage, wie der Anschluss von méglichen Wohnanlagen an unser Netz ausgefihrt wird, ist
erst moglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschlusspunkten
benétigt wird. Zur Abstimmung wie ein Anschiuss ausgefiihrt werden kann, setzen Sie sich bitte
fruhzeitig mit unserer Fachabteilung in Friedberg — Tel. 06031/82-1367 — in Verbindung.

Sollte ein externer Ausgleich erforderlich werden, benstigen wir fur eine abschlieRende
Stellungnahme die genaue Lage der Ausgleichsfliche sowie Angaben ber Art der
Ersatzmafinahmen.

Wir bitten zum gegebenen Zeitpunkt um Information uber das mit der Planung und Projektierung der
ErschlieBung beauftragte Ingenieurbiiro, damit unsererseits eine termingerechte Umsetzung
notwendiger Erweiterungen oder Veranderungen des elektrischen Netzes gewahrleistet werden
kann.

Wenn unsere Belange beriicksichtigt werden, haben wir keine Einwande gegen diesen
Bebauungsplan.

Mit freundlichen GriiRen

7

Markus Steinbring
ovag Netz GmbH

Anlage
Ubersichtsplan oN

zu 6.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 7.: Der Anregung wird entsprochen.

zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Ein externer Ausgleich wird nicht erforderlich.

zu 9.: Der Anregung wird entsprochen.

Die ovag Netz GmbH wird rechtzeitig informiert.

Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Stralle* Seite 14
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Regierungsprisidium Giefen

u I PLANUNGSBURO
FISCHER

Eingang: 28 Nov. 2019

Zur Bearbeitung:
Planungsbiiro Fischer PartG mb8
Im Nordpark 1 35435 Wettenberg

Regierungsprasidium Giefien + Postfach 10 08 51 - 35338 GieRen

Geschaftszeichen:

) Dokument Nr.: 2019/703338

Planungsbtiro Fischer
Im Nordpark 1

Bearbeiter/in: Karin Wagner

HESSEN

RPGI-31-61a0100/33-2013/10

Telefon: +49 641 303-2353

Telefax: +49 641 303-2197

E-Mail: Karin.Wagner@rpgi.hessen.de
35435 Wettenberg i Saiohan: b

lhre Nachricht vom:

Datum 26. November 2019

Bauleitplanung der Stadt Laubach;
hier: Vorhabenbezogener Bebauungsplan »Wohnanlage Johann-
Sebastian-Bach-StraRe* in Laubach

Stellungnahme im Verfahren nach § 13ai.V.m. § 4 (2) BauGB

Ihr Schreiben vom 21.10.2019, Az.: Fischer / Gerhard

Sehr geehrte Damen und Herren,
aus Sicht der von mir zu vertretenen Belange nehme ich zur 0.g. Bauleit-

planung wie folgt Stellung:

Obere Landesplanungsbehérde
(Bearbeiterin: Frau te Molder, Dez. 31, Tel.: 0641/303-2410)

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet
Siedlung Bestand festgelegt.

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Grundwasserschutz, Wasserversorqung
(Bearbeiterin: Frau Zalzadeh, Dez. 41.1, Tel.: 0641/303-4147)

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11IB des Trinkwasserschutzgebietes
far die Trinkwassergewinnungsanlage Hungen - Inheiden der Oberhessi-
schen Versorgungsbetriebe AG (OVAG), das mit der Verordnung vom

27.06.1995 (St.Anz. 46/95, S. 3594) festgesetzt wurde. Die entsprechenden

Verbote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Hausanschrift: Servicezeiten: Fristenbriefkasten:

35390 GieRen + Landgraf-Philipp-Platz 1 - 7 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr 35390 GieRen
Postanschrift; Freitag 08:00 - 15:00 Uhr Landgraf-Philipp-Platz 1 - 7
35338 GieRen + Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung

Telefonzentrale: 0641 303-0

Zentrales Telefax: 0641 303-2197 Die telefonische Vereinbarung eines

Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de

persénlichen Gespréachstermins wird ®
Internet: http://www.rp-giessen.de

empfohlen.

Regierungsprasidium GieBen

Gitesiegel

|
Familierifreundlicher
Arbetgeber
Land Hessen .

\ 4

Regierungsprasidium Gielen (26.10.2019)

Beschlussempfehlungen

zu 1.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Das Plangebiet liegt auch in der qualitativen Schutzzone 1l des Oberhessi-

schen Heilquellenschutzgebietes. Die entsprechenden Verbote der Schutz-

gebietsverordnung vom 19.02.1929 (Hess. Regierungsblatt Nr. 3/1 929) sind
zu beachten.

Oberirdische Gewisser, Hochwasserschutz
(Bearbeiter: Herr Deuster, Dez. 41.2, Tel.: 0641/303-4169)

Gewésser, deren Gewdasserrandstreifen sowie amtlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete werden durch das o.g. Vorhaben nicht berihrt.
Somit bestehen aus meiner Sicht fur die zu vertretenden Belange keine Be-
denken gegen das Vorhaben.

Kommunales Abwasser, Gewissergiite
(Bearbeiter: Herr Wiedl, Dez. 41.3, Tel.: 0641/303-4228)

Zur Bauleitplanung werden keine Anregungen vorgetragen.
Industrielles Abwasser, wassergefihrdende Stoffe, Grundwasser-

schadensfille, Altlasten, Bodenschutz
(Bearbeiterin: Frau Piper, Dez. 41.4, Tel.: 0641/303-4241)

Nachsorgender Bodenschutz

Die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehérden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehdrden (uBB),
den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungs-
raum keine entsprechenden Flachen befinden.

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachen-
deckend erfolgt ist, sind die Daten in der AFD ggf. nicht vollstandig. Des-
halb empfehle ich, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstill-
legungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Depo-
nien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde des Landkreises
Giellen und bei der Stadt Laubach einzuholen.

Ergeben sich im Zuge der Abrissarbeiten / BaumaRnahmen Hinweise auf
schadstoffbedingte schadliche Bodenverznderungen, ist das Regierungs-
prasidium GieBen, Dezernat 41.4, unverzuglich zu informieren. MaRnah-
men, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern
konnen, sind bis zur Freigabe durch das Regierungspréasidium Giel3en,
Dezernat 41.4, zu unterlassen.

zu 2.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die in den Schutzgebieten geltenden Verbote stehen dem Vollzug des Bebauungspla-
nes nicht entgegen.

zu 3. und 4.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
zu 5.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auch der Stadt Laubach sind aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes keine Altflachen bekannt.

zu 6.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie werden im Vollzug des Bebauungsplanes, dem eigentlichen Adressaten, entspre-
chende Beriicksichtigung finden.
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Hinweis:

Uber die elektronische Datenschnittstelle DATUS online steht den Kommunen
ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrénkt) zur Verfligung. Nach § 8 Abs. 4 HAIt-
BodSchG sind Gemeinden und éffentiich-rechtliche Entsorgungspfiichtige ver-
pflichtet, die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altfiachen dem HLNUG so zu
lbermittein, dass die Daten im Bodeninformationssystem nach § 7 erfasst werden
konnen. Dies hat in elektronischer Form zu erfoigen.

Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind verpflich-
tet, die von ihnen vorzulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der
verfahrensfiihrenden Behdérde in elektronischer Form zu iibermitteln.

Wenden Sie sich bitte an das HLNUG oder entnehmen Sie weitere Infos sowie
Installations- und Bedienungshinweise unter:
https://www.hinug.de/themen/altlasten/datus.html

Vorsorgender Bodenschutz

Aus Sicht des Vorsorgenden Bodenschutzes werden zur vorliegenden Pla-
nung keine Einwénde erhoben. Den Empfehlungen und Anweisungen zum
Bodenschutz in den vorgelegten Planunterlagen ist Folge zu leisten.

Entsprechende auch in den vorliegenden Unterlagen dargestelite MaR-
nahmen zum Schutz des Bodens sind mit den zukinftigen Bauherren ver-
traglich festzuhalten.

In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf die nachfolgenden Info-
Blatter des Hess. Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz:

Boden — mehr als Baugrund; Bodenschutz fiir Bauausfihrende
(https://umwelt.hessen de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv boschu-
bauen bauausfuehrende textvorlage 02 180420 inkl-anhang.pdf)

Boden — damit Ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer®
(https://umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/hmuklv boschu-
bauen_haeuslebauer textvorlage 01 180420.pdf)

Dieser Sachverhalt mit den daraus resultierenden Ausfiihrungshin-
weisen zum vorsorgenden Bodenschutz ist in den textlichen Festset-
zungen mit aufzunehmen.

Kommunale Abfallwirtschaft, Abfallentsorqungsanlagen
(Bearbeiterin: Frau Goy, Dez. 42.2, Tel.: 0641/303-4368)

Nach meiner Aktenlage sind im Plangebiet keine Abfallentsorgungsanlagen
/ Deponien im Sinne von § 35 Abs. 1, 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz - K'WG -
betroffen.

Aus abfallbehordlicher Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen das
bauleitplanerische Vorhaben.

Bei Bau,- Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im
Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen* (Baumerkblatt, Stand: 01 .09.2018)

zu 7.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um die genannten Fundstellen und die Bitte

um Kenntnisnahme erganzt, damit sich die angesprochenen Personen aus erster
Hand informieren kdnnen.
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10.

11.

12.

-

der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-giessen.hessen.
de, Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfalle).

Entsprechend der Luftbilder kénnte es sich bei den Dachern des bestehen-
den Gebadudes um asbestzementhaltige Wellplatten handeln. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass diese Abfalle mit der Abfallschliisselnummer 17 06
05* als geféhrlich einzustufen und einer entsprechenden Entsorgung zuge-
fihrt werden miissen.

Das Baumerkblatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsge-
mafe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und Verwertung/Beseitigung
von Bauabfallen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie gefahr-
liche Bauabfalle, wie z. B. Asbestzementplatten).

Downloadlink:

https://rp-giessen.hess n.de/sites/rp-giessen.hessen.de/files/Baumerkblatt

2015-12-10.pdf ‘
Immissionsschutz Il
(Bearbeiter: Herr Rupp, Dez. 43.2, Tel.: 0641/303-4374)

Nach Durchsicht der Planunterlagen zum Entwurf des o. g. Bebauungs-
plans sind immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht ersichtlich.

Immissionsschutz Il
(Bearbeiterin: Frau Dr. Wesp, Dez. 43.2, Tel.: 0641/303-4436)

Aus Sicht der Larmaktionsplanung bestehen keine Bedenken bzgl. des 0. g.

Bebauungsplanes.

Bergaufsicht
(Bearbeiterin: Frau Zapata, Dez. 44.1, Tel.: 0641/303-4533)

Bei BaumaRnahmen im Bereich der o. g. Bauleitplanung ist auf Spuren
ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche Siche-
rungsmafRnahmen zu treffen.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in
dem bergbauliche Untersuchungsarbeiten in mehreren Schachten durchge-
fuhrt wurden. Die ortliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist hier nicht
bekannt.

Landwirtschaft
(Bearbeiter: Herr Meisinger, Dez. 51.1, Tel.: 0641/303-5125)

Beziglich der o. g. Bauleitplanung werden aus Sicht der Belange Landwirt-
schaft und vorsorgender Bodenschutz weder Anregungen noch Hinweise
vorgetragen.

zu 8.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein weiterfuhrender Handlungsbedarf besteht vorliegen nicht, da hier die Ebene der
Baugenehmigung angesprochen ist. Die Abbruchgenehmigung wird auch die fiir den
Ruckbau und die Entsorgung erforderlichen Auflagen umfassen. Diese werden vom

Vorhabentrager selbstverstandlich vollumfanglich beachtet und der zustandigen Be-
hérde gegenuber detailliert dokumentiert.

zu 9. und 10.: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zu 11.: Der Anregung wird entsprochen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um einen entsprechenden Hinweis erganzt.

zu 12.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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13.

14.

Obere Forsthehérde
(Bearbeiter: Herr Schneider, Dez. 5§3.1, Tel.: 0641/303-5546)

Der Bebauungsplan beriihrt forstliche Belange.

AuBerhalb des Geltungsbereiches (Flurstiick 56) befindet sich Wald i. S. d.
HWaldG. Die tberbaubare Flache innerhalb des Geltungsbereiches liegt in
dem Gefahrenbereich des Waldes. Da jedoch bereits gem. Ziffer 3.2.5 der
Begriindung im Bebauungsplan eine Kennzeichnung aufgenommen ist,
innerhalb derer besonderer Anforderungen an die Statik zu stellen sind,
werden keine weiteren Hinweise vorgetragen.

Obere Naturschutzbehérde

(Bearbeiter: Herr Schneider i.V., Dez. 53.1, Tel.: 0641/303-5546)
Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind von der Bauleit-
planung nicht betroffen.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

(A (

Wagner

zu 13.: Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 14.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Beteiligung der Offentlichkeit

Vorbemerkung

Im Zuge Auslegung (28.10.2019 bis 29.11.2019) des Bebauungsplanentwurfes
,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Strale” sind bei der Stadt 41 Stellungnahmen
von 40 Personen eingegangen. 14 Stellungnahmen stammen von Personen mit glei-
chem Nachnamen und gleicher Anschrift. Die meisten Stellungnahmen sind aus der
unmittelbaren Nachbarschaft bzw. ndheren Umgebung.

Die Stellungnahmen kénnen Anregungen und Bedenken enthalten. Beide Begriffe set-
zen voraus, dass sie ein substantiiertes Vorbringen zum Gegenstand haben, dass
auch zum Gegenstand einer Priifung gemacht werden kann. Die zulassigen Stellung-
nahmen zu einem Bebauungsplanentwurf beschranken sich nicht auf die beabsichtig-
ten planerischen Festsetzungen als solche, sondern erstrecken sich auch auf deren
Vollzug, weil dieser mit dem Bebauungsplan untrennbar verbunden ist. Stellungnah-
men ohne direkten Bezug zu dem Bebauungsplan sind allerdings nicht abwagungsre-
levant. Die in den eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen Anregungen und Be-
denken wurden daher Gberprift, inwieweit sie fiir den vorliegenden Bebauungsplan
von Bedeutung sind. Aufgrund von Mehrfachnennungen wurden Themenblécke gebil-
det und anschlieRend Beschlussempfehlungen zu diesen Themenblécken erarbeitet.

Alle Stellungnahmen liegen den Mitgliedern der stadtischen Gremien vor. Aus Griin-
den des Datenschutzes wurden die Stellungnamen nummeriert, Namen und Anschrif-
ten unkenntlich gemacht. Die Liste, die die Zuordnung der Nummern zu den Absen-
dern ermdglicht, liegt dem nicht-6ffentlich tagenden Magistrat vor.

Stellungnahmen und Beschlussempfehlungen

1. Betroffenheit

In nahezu allen Stellungnahmen wird einleitend auf die Entfernung des eigenen Wohn-
standortes zu dem Planstandort hingewiesen. Die Entfernungsangaben liegen bei
mehr als 90% der abgegebenen Stellungnahmen unter 220 m.

Durch die geplante Bebauung sei eine personliche Betroffenheit gegeben. Eine Be-
eintrachtigung der eigenen Rechte sei gegeben durch

+ die Larm- u. Verkehrsbelastung wahrend der Abrissentsorgung und Neubauarbei-
ten,

+ die Anzahl der geplanten Wohnungen und die hohe Anzahl zu erwartender Be-
wohner,

« den stark zunehmenden ruhenden und flieRenden Verkehr,

» die zu hohe Verdichtung und die Verminderung der eigenen Wohnqualitat und

» evil. entstehende Kosten fiir eine grundhafte Erneuerung der Fahrbahn der Jo-
hann-Sebastian-Bach-StralRe sowie eine Kapazitatserweiterung der Abwasserka-
nale.

Durch die Planung wiirde das Recht auf Eigentum, das Gebot der Konfliktbewaltigung
und das Gebot der Riicksichtnahme verletzt.

Beschlussempfehlung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Das am 14.09.1959 bauaufsichtlich genehmigte Singalumnat war das Initial fir die
Entwicklung des Musiker-Viertels. Auch wenn das Ensemble seit Jahren leer steht, so
pragt es das Wohngebiet aber auch heute noch.

Auch wenn auf das Internat eine zeitlich begrenzte Nutzung als Unterkunft fiir Asylbe-
gehrende folgte, so handelte es sich hierbei doch nicht um eine funktional andere Nut-
zung. Da die Baugenehmigung weder zuriickgenommen, widerrufen oder aufgehoben
wurde, noch durch Zeitablauf oder auf andere Weise wie z.B. den erklarten Verzicht
erledigt ist, kdnnte das Ensemble nach einer Sanierung wieder genutzt werden.
Alternativ zu einer erneuten Nutzungsaufnahme besteht die Mdglichkeit einer Bebau-
ung nach § 34 BauGB. Hiernach sind innerhalb der im Zusammenhang bebauten
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Ortsteile alle Vorhaben zulassig, die sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligen und die Erschlieung gesichert ist. Die Genehmi-
gung erfolgt durch die Bauaufsicht im Einvernehmen mit der Gemeinde. § 34 BauGB
ist allerdings kein Planersatz. Das Einvernehmen darf nur aus stadtebaulichen Griin-
den versagt werden, anderenfalls kann die Bauaufsicht das Einvernehmen ersetzen.

Damit die Stadt Laubach die zukunftige Bebauung und die zukiinftige Nutzung positiv
steuern kann, hat die Stadtverordnetenversammlung am 13.06.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Strale beschlossen.
Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan ausgefiihrt. Es han-
delt sich hierbei um ein dreiteiliges Planwerk aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
vorhabenbezogenem Bebauungsplan und Durchfihrungsvertrag, das in seinem Kon-
kretisierungsgrad deutlich tiber den eines ,normalen” Bebauungsplanes hinausgeht.
Dies betrifft insbesondere auch vertragliche Vereinbarungen, die tber den raumlichen
Geltungsbereich hinausgehen, die Bauphase und den Vollzug des Bebauungsplanes
betreffen.

Wie die folgenden Ausfiihrungen zeigen, kann hierdurch den vorgetragenen Beden-
ken in dem Umfang, wie es das Gebot der gerechten Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB erfordert, abgeholfen werden. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

2. Biirgerbegehren

Die jetzt geplante Bebauung sei noch viel gréRer als die vorige Planung. Seinerzeit
seien 42 Wohnungen geplant gewesen, wogegen die meisten Bewohner des Gom-
bach-Viertels ein Burgerbegehren initiiert hatten, mit dem Ziel, die Anzahl der
Wohneinheiten zu verringern und eine niedrigere Gebdudehdhe zu erreichen, damit
sich die Anlage in die Umgebung einfliige. Die Stadtverordneten der Stadt Laubach
seien wohl einstimmig diesem Begehren beigetreten bzw. hatten sich dieser Forde-
rung angeschlossen.

Wie koénne es jetzt sein, dass eine Mehrheit der Stadtverordneten einen neuen Bebau-
ungsplan auflege, dessen Anzahl der Wohneinheiten noch gréRer, die Gebaude noch
héher und die Anzahl der Parkplatze fir noch mehr Bewohner deutlich geringer sei als
vorher.

Aus diesem Grund wird beantragt, den Planungsentwurf so zu verandern, dass er auf
den Stand kommt, den das Burgerbegehren seinerzeit zur Abstimmung gestellt habe
und dem alle Stadtverordneten beigetreten seien.

Beschlussempfehlungen

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Dem Biurgerbegehren lag eine Planung zugrunde, die 42 Wohnungen und 12 Gewer-
beeinheiten in finf Gebauden vorsah. Vier Gebaude sollten drei Vollgeschosse und
ein Staffelgeschoss haben. Das flinfte Gebaude sollte Gber vier Vollgeschosse, ein
Staffelgeschof? und auf dem Staffelgeschoss noch eine Dachterrasse verfligen. Die
notwendigen Stellplatze sollten tUberwiegend in einer Tiefgarage nachgewiesen wer-
den.

Der aktuelle Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-StralRe” sieht 3
Wohngebaude mit zusammen max. 50 Wohnungen vor. Dies sind zwar 8 Wohnungen
mehr, aber die 12 Gewerbeeinheiten sind vollstandig entfallen.

In den Stellungnahmen wird mehrfach von einem reinen Wohngebiet gesprochen. Da
das Musiker-Viertel ohne Bebauungsplan entstanden ist, kann keine Zuordnung zu
einem der typisierenden Baugebiete nach BauNVO vorgenommen werden. Wirde al-
lerdings eine entsprechende Ausweisung gegeben sein, waren nach § 3 Abs. 2
BauNVO nur Wohngebaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen
der Bewohner des Gebietes dienen, allgemein zulassig. Gewerbebetriebe sind in ei-
nem reinen Wohngebiet weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig. Damit tragt
der Verzicht auf die vormals geplanten Gewerbeeinheiten dem Schutzbedurfnis der
Bewohner des Musikerviertels in besonderer Weise Rechnung.

Hinzu kommt, dass gewerbliche Nutzungen regelmaflig mehr Ziel- und Quellverkehre
erzeugen als eine reine Wohnnutzung. Da in den Stellungnahmen mehrfach der Er-
haltungszustand der Johann-Sebastian-Bach-Stralte angesprochen wird, muss auch
der Verzicht auf Gewerbeeinheiten als MalRnahme im Sinne der vorgetragenen Be-
denken qualifiziert werden.

Das MafR der baulichen Nutzung und die Stellplatzsituation werden im weiteren Verlauf
noch erdrtert (s.u.).
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3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Verdichtung/ Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl werde im Planungsentwurf mit 0,4 angegeben. Dies sei zugleich
der nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Wohngebiete maximal zulassige Wert. Durch Stell-
platze, Zufahrten, Nebenanlagen und Standflachen fur Abfallbehalter dirfe diese
Grenze um 50% Uberschritten werden. Dadurch werde eine Verdichtung von 60% er-
maoglicht bzw. nur noch 40% des Grundstuickes kdnnten gartnerisch angelegt werden.
Eine Verdichtung in dieser GroRenordnung sei fiir Laubach (mit Ausnahme der Innen-
stadt) und speziell fiir das Musikerviertel absolut unuiblich. Fiir die Lage in einem rei-
nen Wohngebiet seien Verdichtungen in dieser Gréf3enordnung nicht Gblich. Die in
Laubacher Wohngebieten Ubliche Grundflachenzahl betrage 0,3.

Bei Festlegungen in Bebauungsplanen sei auch die von auflen wahrnehmbare Er-
scheinung der Gebaude im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung zu bericksichtigen.

Das Plangebiet befinde sich direkt am Ortsrand in Waldrandlage.

Neben dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sei auch zu beach-
ten, wie sich das Objekt in die Eigenart der ndheren Umgebung nach dem MalR der
baulichen Nutzung einfuge.

Beantragt wird eine Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,3.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird entsprochen.
Die Grundflachenzahl wird von GRZ = 0,4 auf GRZ = 0,3 reduziert.

Hierdurch wird dokumentiert, dass auch zukiinftig keine tiber das dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan zugrundliegende Konzept hinausgehende Hochbaumalnah-
men zugelassen werden kdnnen.

Da die Grundflachenzahl, wie in der Stellungnahme zutreffend angefiihrt, durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und untergeordnete
Nebenanlagen regelmaRig um bis zu 50% Uberschritten werden darf und diese Uber-
schreitung fiir den Nachweis der notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiick
auch bendtigt wird, wird als Ersatz fir die Reduzierung der Grundflachenzahl festge-
setzt, dass eine Uberschreitung der Grundfliche gem. GRZ durch die Grundflachen

von Stellplatzen und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 zu-
lassig ist.

Nur der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass der am 13.11.1997 als
Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Johann-Sebastian-Bach-Stralte®, sei raumli-
cher Geltungsbereich umfasst die Anwesen Johann-Sebastian-BachstralRe 32-38 und
23-27 sowie Beethovenstralle 18, eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festsetzt.

3.2 Anzahl der Geschosse

Die Lage des Planungsgebietes sei der héchste Punkt im gesamten Musikerviertel,
die Gebaude wirden weit Giber alle anderen Bestandsgebaude hinausragen. Diese
Massivitat in Gesamthéhe und Geschosszahl sei fir das gesamte Musikerviertel un-
Ublich und werde das Erscheinungsbild deutlich pragen. Durch die exponierte Lage
werde man dem Anblick aus weiterer Entfernung nicht entkommen.

Die Anzahl der Geschosse werde mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
angegeben. Gleichwohl werde angemerkt, dass das unterste Geschoss als ggf. als
Vollgeschoss gewertet werden musse. Damit wirden es wohl 3 Voll- und ein Staffel-
geschoss.

Beantragt wird, die maximalen Zahl Geschosse auf 2 Voll- und 1 Staffelgeschoss fest-
zulegen.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Nach § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen erforder-
lich, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Da die BauNVO das Vollgeschoss
nicht definiert, greift hier die Hessische Bauordnung. Nach § 2 Abs. 5 HBO sind Voll-
geschosse oberirdische Gebaude, die eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Wie
hoch ein Vollgeschoss maximal sein darf, sagt die HBO nicht. Eine Festsetzung der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist damit nicht geeignet, die tatsachliche Hohen-
entwicklung von Gebauden zu steuern. Deshalb begrenzt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan zur zulassige Gebaudehdhe in m Gber NN.
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3.3 Zuldssige Gebdaudehohe

In keinem anderen Bebauungsplan in Laubach und insbesondere im Musikerviertel
wiirden 3 Vollgeschosse oder eine Firsthohe von mehr als 12,5 m zugelassen.

Das bestehende Singalumnat habe eine Gebaudehodhe von 235,14 Meter (.NN. Das
referenzierte Nachbargebaude habe eine vergleichbare Hohe. Der Entwurf des Be-
bauungsplanes sehe nun vor, dass eine maximale Hohe von 238,0 m zugelassen wer-
den solle. Das seien fast 3 m mehr als bisher und 2 m mehr als das Nachbargebaude.
Die Gesamthohe der Gebaude betrage von der Gelandeoberflache bis zur Firsthohe
13,3 Meter.

Beantragt wird, die maximale Firsth6he auf 12,5 m und 236 m G.NN festzulegen.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Der Bebauungsplan begrenzt die Hohe der drei geplanten Wohnhauser auf 237,0 m
U.NN, 237,5 m (.NN und 238,0 m i.NN.. Die Festsetzungen folgen der kleinraumigen
Topographie.

Zum Vergleich: Das Konzept, gegen welches sich das Birgerbegehren gewendet
hatte, sah Hohen von bis zu 239,7 m vor (Vorentwurf 25.09.2017, Schnitt B-B).

Da das Gelande von der Johann-Sebastian-Bach-Strale zum Wald hin um 5-6 m an-
steigt und die Gebaude zur Wahrung eines maglichst grofien Abstandes zur Stral3en-
begrenzungslinie in das Grundstlick hineingeschoben werden sollen, werden zwar
Gebaudehdhen von rd. 13,3 m uber Stral3e erreicht. Durch die zurliickgesetzten Staf-
felgeschosse werden diese flir eine Betrachtung von der Stral’e aus aber nur einge-
schrankt sichtbar sein. Die Staffelgeschosse kdnnen damit bereit als MalRnahmen zur
Minimierung des Eingriffs in das StraRenbild angesprochen werden.

Bezogen auf das Ortsbild wird festgestellt, dass das Ensemble des ehemaligen Sin-
galumnats seit Anbeginn das Bild des Musikerviertels pragt. Auch die zukiinftige Be-
bauung wird eine pragende Wirkung haben, allerdings im positiven Sinne, da hier eine
moderne Bebauung entstehen soll, die die aktuelle Architektursprache genauso wie-
derspiegelt, wie dies das Ensemble des Singalumnat zum Zeitpunkt seiner Errichtung
tat. Die Mehrfamilienhauser vor der Kulisse des Waldes werden den sog. gebildeten
Durchschnittsmenschen in ihrem Erscheinungsbild nicht in abwagungsbeachtlicher
Weise beeintrachtigen.

Eine Begrenzung auf 12,5 m (hier stellt sich zudem die Frage nach dem unteren Be-
zugspunkt) und 236 m U.NN. wird sich weder auf das Stral3en- noch auf das Ortsbild
in einer Weise auswirken, die einem zustimmenden Beschluss entgegengehalten wer-
den musste.

Anzumerken bleibt, dass sich keine der Stellungnahmen mit dem im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan abgebildeten Konzept auseinandersetzt. Es bleibt bei dem Hinweis
auf die Hohe der Nachbarbebauung. Konkrete Anregungen zur Architektur werden
keine vorgetragen.

3.5 Anzahl Wohnungen

In der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werde
angegeben, dass bis zu 50 Wohnungen zulassig sind. Die Verkehrsuntersuchung
gehe von 2,2 Bewohnern je Wohneinheit aus. Das bedeute, dass man mit 110 Bewoh-
nern auf dem Plangebiet rechnen kénne.

Das gesamte Musikerviertel bestehe aktuell aus ca. 200 Wohneinheiten und habe eine
Gesamtflache von rund 13 ha, das entspreche rund 650 Quadratmeter Boden je
Wohneinheit. Das Plangebiet umfasse rund 5.000 Quadratmeter (0,5 ha) und 50
Wohneinheiten, was ca. 100 Quadratmeter Boden je Wohneinheit entspreche.

Auf engstem Raum wirden im Musikerviertel 25% neue Wohneinheiten gegenlber
dem aktuellen Bestand an Wohneinheiten geschaffen. Dem Gebot zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden wiirde auch mit einer geringeren Anzahl Wohnungen
Folge geleistet. Gefragt wird, wieviel Wohnungskaufer oder -mieter es bereits gebe.
Beantragt wird, die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen weiter zu begrenzen.
Die in den verschiedenen Stellungnahmen genannten Zielwerte liegen zwischen 25
und 35 Wohnungen, wobei tber 80% der Nennungen bei 30-32 Wohnungen liegen.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird nicht entsprochen.

In den vergangenen Jahren ist die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zunehmend in den Mittelpunkt der Stadtplanung gertickt. Rechtlicher Hintergrund sind
mehrere BauGB-Novellen (2007, 2013 und 2017), die die Stadte und Gemeinden ver-
pflichtet haben, brach gefallenen Flachen wieder nutzbar zu machen und im bebauten
Bereich nach zu verdichten. Hierfir wurde der Bebauungsplan der Innenentwicklung
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eingeflhrt. Komplementar wurden die Hirden fir die Ausweisung von Bauland z.B.
auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen deutlich erhoht.

Gleichzeitig soll den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung Rechnung getragen werden.
Die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen an kos-
tensparendes Bauen sollen berlicksichtigt werden.

Der Zielkonflikt liegt darin, dass gerade bei Bestandimmobilen wie dem Singalumnat,
das flir einen ganz bestimmten Zweck gebaut worden ist und sich nur bedingt fiir eine
Umnutzung eignet, Freistellungskosten zu kalkulieren sind. Diese Benachteiligung ge-
genuber der Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen flhrt regelmafig dazu,
dass die Bevolkerungsdichte erhoht werden muss, um die Wirtschaftlichkeit von Er-
satzneubauten zu gewahrleisten.

Auf dem Gelénde des ehem. Singalumnats kdnnen unschwer 50 Wohnungen von 45-
85 m? dargestellt werden. Damit kann in fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt und
zum Schlosspark attraktiver Wohnraum entstehen, der in dieser Form in Laubach bis-
her nicht angeboten wird.

Die Wohnungsdichte mag zwar Gber der Wohnungsdichte der bisherigen Bebauung
liegen. Allerdings bleiben die Obergrenzen zum Mal} der baulichen Nutzung fir reine
und allgemeine Wohngebiete unterschritten. Die Grundflachenzahl wird auf GRZ = 0,3
reduziert. Die Geschossflachenzahl liegt mit GFZ = 0,8 deutlich unter dem gem.
BauNVO zulassigen Wert von GFZ = 1,2. Es besteht damit kein Anlass, die Zahl zu-
lassiger Wohnungen weiter zu reduzieren.

Die Frage, wieviel Wohnungskaufer oder -mieter es bereits gibt, kann nicht beantwor-
tet werden, da bisher weder Bauplanungsrecht noch Baurecht besteht und die libliche
Frage von Interessenten, wann sie einziehen kdnnen, noch nicht beantwortet werden
kann.

4. Wertminderung
Durch den Bau werde der Grundstiickswert benachbarter Gebaude erheblich ge-
schmalert, es entstehe ein erheblicher wirtschaftlicher Schaden, den keiner ersetzten

werde.

Beschlussempfehlung

Die Bedenken konnen zuriickgewiesen werden.

Eine Wertminderung ist durch den Abbruch des seit vielen Jahren leerstehenden und
sich heute wenig anmutig darstellenden Ensembles und eine attraktive Neubebauung
des Gelandes nicht zu befiirchten.

5. Stellplatzschliissel

Im Planentwurf werde kein konkreter Stellplatzschliissel angegeben und ausschliel3-
lich unter ,2. Vorhaben und ErschlieBungsplan" auf die Stellplatzsatzung der Stadt
Laubach hingewiesen. Die bisherige Stellplatzsatzung habe 1,75 Stellplatze pro
Wohneinheit verlangt. Die Stellplatzsatzung der Stadt Laubach sei mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung am 14.06.2019 aufgehoben worden. Aktuell bestin-
den keine glltige Stellplatzsatzung und damit auch keine Festlegung Uber die Zahl
notwendiger Stellplatze auf dem Grundstiick. Daher sei im aktuellen Entwurf keine
Festlegung Uber die Zahl notwendiger Stellplatze getroffen.

Die Stellplatze in der Johann-Sebastian-Bach-Stralle seien durch den Bestand bereits
nahezu erschopft. Es bestehe also die Notwendigkeit, den Bedarf an Stellplatzen voll-
umfanglich auf dem Grundstiick zu schaffen. Die gegenseitige Riicksichtnahme ge-
biete es, dass auf dem Grundstiick ausreichend Stellplatze eingerichtet werden, um
eine Stellplatznot auf der StralRe und damit verbundene Verkehrsbehinderungen u.a.
auch fir Rettungsfahrzeuge zu vermeiden.

Die Diskussion vor dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan habe sich u.a. auch um die Anzahl notwendiger Stellplatze gedreht. Hier sei sei-
tens der Projektgesellschaft bereits darauf hingewiesen worden, dass man lieber we-
niger Stellplatze auf dem Grundstlick schaffen méchte.

Das von der Projektgesellschaft in Auftrag gegebene Verkehrsgutachten gehe von ei-
ner Bewohnerzahl von 2,2 je Wohneinheit aus. Ferner komme das Gutachten auf 216
Fahrten zu oder von den Wohngebauden inkl. Besucher. Den Bedarf an Stellplatzen
auf dem Grundstiick kénne man daraus ableiten.

Die urspriingliche Stellplatzsatzung der Stadt Laubach habe einen Stellplatzschllssel
von 1,75 gehabt. Dies sei nicht ohne Grund bei der Einfiihrung der Satzung festgelegt
worden. Die Versorgung mit OPNV, Entfernung zum néchsten Bahnanschluss, zur
Autobahn und nach Gielden seien ausschlaggebend gewesen. Heute sei die Anzahl
PKW je Einwohner noch héher als zur Einflihrung der Stellplatzsatzung. Ein Stellplatz-
schliissel unterhalb von 1,75 kénne nur dadurch begriindet werden, dem Bautrager
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moglichst weit entgegen zu kommen, um mdglichst viel Quadratmeter verkaufbare
Wohnflache zu schaffen auf Kosten aller Anwohner.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Parkplatze auf dem Grundstlick fir die neuen
Bewohner seien viel zu wenig. Wahrend die Stadt Schotten bei solchen Objekten 2
Stellplatze pro Wohnung vorschreibe, habe die Stadt Laubach die Stellplatzsatzung
im Allgemeinen aufgehoben und schreibe fiir dieses Bauvorhaben 1,1 Stellplatz pro
WE vor. Die Stadt Gieflen habe mit gleichem Konzept das Baugebiet ,Berg-Kaserne"
umgesetzt, was jetzt groRe Probleme mit parkenden PKW fiir die Bewohner bringe,
die nicht wiissten, wohin mit ihren Fahrzeugen. Familien wiirden mehr als einen PKW
abstellen wollen, wenn diese berufstatig sind. Wenn das auf dem Grundstick nicht
moglich sei, werde der Parkdruck auf die StralRe ausweichen, die jetzt schon keine
Kapazitaten fir den ruhenden Verkehr habe. Das Verkehrsgutachten habe nur den
flieBenden Verkehr untersucht, nicht den ruhenden Verkehr, zumindest fehlten zu die-
sem Teilaspekt konkrete Aussagen aulRer der obigen, dass ggf. Parkflachen im &ffent-
lichen Bereich zu reduzieren seien. Dieses entstehende Chaos auf der Stral3e sei vor-
hersehbar und es sei Aufgabe des Planungstragers, Vorkehrungen zu treffen, damit
niemand beeintrachtigt werde.

Durch die zu hohe Verdichtung des flieRenden und ruhenden Verkehrs trete unmittel-
bar eine Verminderung der Wohnqualitat ein. Beantragt wird

- die Festlegung eines Stellplatzschliissels von 1,75 je Wohneinheit

- die Festlegung des Stellplatzschlussels im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

- die Schaffung aller erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstlick

- die verbindliche Begrenzung der Fahrzeuge aller Bewohner des Komplexes auf
die festgestellte Fahrzeugmenge, welche auf dem Geldnde abgestellt werden kén-
nen, einschlieflich der zu erwartenden Besucher Kfz.

Alternativ sei die Anzahl der Wohneinheiten auf 35 festzusetzen, damit auf dem
Grundsttick ein Stellplatzschlissel von 2 Parkplatzen je Wohneinheit mdglich werde.

Beschlussempfehlung

Den Bedenken wird abgeholfen.

Der Durchfihrungsvertrag wird erganzt. Es wird vereinbart, dass je Wohnung 1,5 Stell-
platze auf dem Baugrundstlick nachzuweisen sind. Der Durchfihrungsvertrag wird vor
dem Satzungsbeschluss (ber den Bebauungsplan vom Vorhabentrager

unterzeichnet. Da der Durchfihrungsvertrag verpflichtender Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist, wird hierdurch die gleiche Sicherheit wie bei der
Aufnahme einer Gestaltungsvorschrift nach HBO in den Bebauungsplan erreicht.

Der Stellplatzschlussel entspricht dem der Stadte Grinberg, Hungen und Lich. Deren
Stellplatzsatzungen sehen bei Mehrfamilienhausern jeweils 1,5 Stellplatze je Woh-
nung vor. Die Stadt Laubach nimmt im Durchfiihrungsvertrag damit auf bewahrte Vor-
gaben vergleichbarer Stadte Bezug.

Die Zahl von 1,5 Stellplatzen je Wohnung wird auch deshalb als ausreichend erachtet,
weil sich das Wohnungsangebot vorzugsweise an Singles, Paare und Kleinfamilien
richtet, bei denen nicht per se davon ausgegangen werden kann, dass je Haushalt 2
Pkw vorhanden sind.

Eine Erganzung des Verkehrsgutachtens zur Ermittlung der Zahl notwendiger Stell-
platze ist entbehrlich. Eine methodisch einwandfreie Ermittlung ist allein schon auf-
grund der geringen Grof3e des Baugebietes nicht méglich. Es kdnnten nur Szenarien
entwickelt werden. Wenn in jedem Haushalt nur ein Pkw vorhanden ist, wirde der
untere Wert bei 50 Pkw liegen. Wenn 110 Personen einziehen und jede Person uber
ein Fahrzeug verflgt, liegt der obere Wert bei 110 Pkw. Ein zusatzlicher Erkenntnis-
gewinn ware nicht zu erwarten.

Dass die Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden kdnnen, zeigt der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Dieser stellt 70 Stellplatze dar, eine Zahl, die durch
eine Optimierung der Anordnung ohne Weiteres auf 75 erweitert werden kann.

Eine verbindliche Begrenzung der Fahrzeuge aller Bewohner auf die festgestellte
Fahrzeugmenge, welche auf dem Gelande abgestellt werden kdnnen, einschliellich
der zu erwartenden Besucher Kfz ist rechtlich nicht moglich. Sie ist bei einem Stell-
platzschlissel von 1,5 je Wohnung aber auch nicht erforderlich.

6. Grundstiicksfreiflaichen

Insbesondere in neueren Bebauungsplanen sei es Ublich, Art und Umfang der Be-
pflanzung festzulegen. Der Bestand alter Baume, Hecken und sonstiger Pflanzen solle
dabei geschitzt werden, um Brutplatze fir Vogel bereit zu stellen. Der Bestand an
alten Badumen auf und neben dem Grundstiick préage das derzeitige Bild im oberen
Bereich des Musikerviertels erheblich. Nicht zuletzt die direkte Waldrandlage und An-
grenzung an ein Naturschutzgebiet solle dabei berucksichtigt werden.

Beantragt wird mindestens 30% (eine Stellungnahme spricht von 33%) der Grund-
stucksfreiflachen mit Laubgehodlzen zu bepflanzen und 30% (eine Stellungnahme
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spricht von 33%) der Bestandsbdume zu erhalten. Die zu erhaltenden Baume seien
im Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Beschlussempfehlung

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Ein Bebauungsplan trifft nur Festsetzungen flr seinen raumlichen Geltungsbereich.
Die aufderhalb des raumlichen Geltungsbereiches stockenden Baume werden von der
Planung nicht berihrt, ihr Bestand wird nicht gefahrdet. Dies betrifft sowohl den Wald
als auch die Streuobstwiesen.

Die zu erhaltenden Baume sind im Bebauungsplan bereits festgesetzt. Entsprechend
Ziffer 13.2 der Planzeichenverordnung handelt es sich um die griinen Kreise mit ge-
schlossenem Punkt. Zu erhalten sind 10 Baume, hierzu gehdren u.a. die ortsbildpra-
genden Roteichen im NO des raumlichen Geltungsbereiches. Zum Anpflanzen festge-
setzt sind insgesamt 28 Baume (griine Kreise mit offenem Punkt). Beide Planzeichen
sind in der Legende erklart.

Dariber hinaus bestimmt der Bebauungsplan unter 2.3.3, dass die Grundstiicksfrei-
flachen zu begriinen und zu mind. 30% Flachenanteil mit einheimischen, standortge-
rechten Laubgehdlzen und Arten alter Bauerngarten zu bepflanzen sind. Die zugeh6-
rigen Artenlisten mit Angabe der Mindestpflanzqualitaten sind ebenfalls Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die Anregungen sind damit bereits in den Bebauungsplan eingeflossen.

7. Verkehr
7.1. Erhohtes Verkehrsaufkommen

Durch die erhéhte Pkw-Anzahl in der Johann-Sebastian-Bach-Stralle werde das Ver-
kehrsaufkommen enorm steigen. Dies habe nicht nur zur Folge, dass es in der jetzt
schon beengten Stralle zu erhdhter Unfallgefahr kommen kénne, sondern unterhalb
der Johann-Sebastian-Bach-Stralle am Kindergarten ,Die Weltentdecker" eine dop-
pelte Gefahrenstelle entstehen werde. Es gebe jetzt schon mehrfach am Tag (mehr-
fach Morgens, mehrfach Mittags, sowie Nachmittags) ein sehr hohes, enormes Ver-
kehrsaufkommen, das fir die Eltern und Kinder geféhrlich sei. Auch fir Ausflige mit
den Kindern, die teilweise an der Strale entlangfihrten, werde es durch diese

Verkehrsveranderung zu einer erhdhten Unfallgefahr kommen. Sichere Ausflliige fir
die Kinder seien so nicht mehr gewahrleistet. Beantragt werden

- eine Reduzierung der Verkehrslage in der Johann-Sebastian-Bach-Stralle durch
Reduzierung der PKWs, die zuséatzlich genehmigt wirden.

- alternative Vorschlage, damit die Kinder weiterhin gefahrlos Ausfliige machen und
auch die Eltern sich dort ohne zuséatzliche Verkehrsbelastung bewegen kénnten.

- allgemeine Vorschlage fir die jetzt schon problematische Verkehrslage, die im Pla-
nungsentwurf festgelegt werden missten, da dies bis jetzt noch nicht geschehen
sei.

Beschlussempfehlung

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Bereits im Vorfeld der Beteiligungsverfahren wurde eine Verkehrsuntersuchung be-
auftragt. Die von dem renommierten Bliro Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden, erarbei-
tete Untersuchung vom September 2019 basiert auf Verkehrszahlungen, die an den
Knotenpunkten L3481/StiftstraBe und Johann-Sebastian-Bach-Strale/Beethoven-
straflde durchgefiihrt wurde. Die Verkehrsstrome in der Johann-Sebastian-Bach-Stralle
wurden mittels Videotechnik Uber 24 Stunden erfasst.

Die Johann-Sebastian-Bach-Strafle und die Beethovenstralle sind der Strafenkate-
gorie ,Wohnweg“ zuzuordnen. Kennzeichnend fir diese Einstufung ist die vorherr-
schende Bebauung mit Reihen- und Einzelhdusern, eine Verkehrsstarke von weniger
als 150 Kfz pro Stunde sowie der (nahezu) ausschlief3lichen Nutzung ,Wohnen*.

Die Querschnittsbelastungen bleiben, auch unter Berlicksichtigung der geplanten zu-
satzlichen Wohnungen, weit unter dem Grenzwert und liegen somit nach wie vor in
dem fir Wohnwege geltenden Bereich liegen. Ermittelt wurden die morgendli-
chen/nachmittaglichen Spitzenstunden im Prognosefall, d.h. mit der Neubebauung der
ehem. Singalumnats:

- Johann-Sebastian-Bach-Str. nérdlich der Einmindung Beethovenstr.: 30/38 Kfz/h

- Johann-Sebastian-Bach-Str. zw. Beethovenstr. und Richard-Wagner-Str.: 46/70
Kfz/h

- Beethovenstr. Anfang: 16/32 Kfz/h
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Damit wird die zukiinftige Belastung auch in den Spitzenstunden deutlich unter den
Grenzwerten fiir Wohnwege liegen. In den Ubrigen Zeiten wird die Verkehrssituation
noch entspannter sein.

Nicht verkannt wird, dass die subjektive Wahrnehmung von den verkehrswissen-
schaftlichen Bewertungen abweichen kann. Die Stadt Laubach hat mit der Markierung
von Stellplatzen flr das Straflenparken allerdings auch schon MaRnahmen ergriffen,
die Fahrgeschwindigkeiten zu reduzieren und so die Verkehrssicherheit fir alle nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmer zu erhéhen. Auch sind die StraBen konventionell
ausgebaut, d.h. Fahrbahn und Gehwege sind getrennt. Die Gehwege sind den Ful3-
gangern vorbehalten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass fiir den vorliegenden Abwagungs-
prozess im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnanlage
Johann-Sebastian-Bach-Straflte“ kein weiterfiihrender Handlungsbedarf besteht.

7.2. Verkehrsgutachten

Die Verkehrs- und Larmbelastung durch den Verkehr steige um mindestens ein Vier-
tel. Der Mehrverkehr werde sich nicht im Viertel verteilen. Durch die vorhandene Stra-
Renkreuzung bestehe ein Gefahrenpunkt dadurch, dass beim Einbiegen aus der
Richard-Wagner-Strae nach links in die Johann-Sebastian-Bach-Strae durch par-
kende Kleinbusse oder Wohnmobile eine Sicht auf den flieRenden Verkehr nicht mog-
lich ist. Wenn PKW parken, ist erhdhte Aufmerksamkeit erforderlich, mindestens
musste das Fahrzeug stoppen, um gefahrlos in die StraRe einzubiegen.

Die Verkehrsuntersuchung gehe davon aus, dass insbesondere in den Knotenberei-
chen im Musikerviertel Stellplatzmarkierungen auf der StralRe wegfallen werden. ,Das
erlaubte Straflenparken in markierten Flachen stellt jedoch ein Sichthindernis dar und
sollte insbesondere in Knotenbereichen reduziert werden“ (vgl. Verkehrsuntersu-
chung, Seite 12). Es empfehle, Parkplatze wegzunehmen. Das bedeute eine Ein-
schrankung des derzeitig vorhandenen Parkraums bei Errichtung der Gebaude in die-
ser GréRenordnung.

Die Verkehrsuntersuchung geht in ihrem Fazit zwar davon aus, das ,das prognosti-
zierte Verkehrsaufkommen [...] leistungsféhig abgewickelt werden kann.". Dennoch sei
auch im Verkehrsgutachten unstrittig, dass das Verkehrsaufkommen durch die hohe
Zahl an zusatzlichen Bewohnern und Kraftfahrzeugen deutlich zunehmen werde.
Beantragt wird,

- die Zahl der Stellplatzmarkierungen im gesamten Musiker-Viertel nicht durch die
neue Wohnanlage zu reduzieren,

- den Wegfall einzelner Stellplatze (z.B. durch neue Grundstiickseinfahrten) an ande-
rer Stelle auszugleichen.

Beschlussempfehlung

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Da die notwendigen Stellplatze auch bei den bestehenden Anwesen auf dem jeweili-
gen Baugrundstiick nachzuweisen waren, handelt es sich bei dem StralRenseitenpar-
ken nur um Besucherstellplatze.

Die Anordnung der Stellplatze des StralRenseitenparkens dient der Verkehrsberuhi-
gung. Das StralRenseitenparken soll grundsatzlich beibehalten werden.

Die Anordnung der markierten Stellplatze kann aber nicht Gegenstand des vorliegen-
den Abwagungsprozesses sein. Allerdings wird zugesagt, die Anordnung der Stell-
platze insbesondere im Knotenpunktbereich Johann-Sebastian-Bach-Stralle/Richard-
Wagner-Strafte zu Uberpriifen, da verkehrsberuhigende MaRnahmen nicht verkehrs-
gefahrdend sein diirfen.

Die 7 Stellplatze vor dem ehem. Singalumnat werden auf die geplanten Zufahrten ab-
gestimmt, bleiben aber zahlenmaRig erhalten.

7.3. Verkehr

Da der o6ffentliche Nahverkehr in und rund um Laubach schlecht ausgebaut und der
nachste Bahnanschluss ohne Auto unmdéglich zu erreichen sei, wiirden alle Einkaufe
in den vorhandenen Einzelhandelsgeschaften in Laubach getatigt.

Auch in Zukunft missten die Wege mit dem Fahrrad gemacht werden kénnen. Schon
jetzt sei es sehr kritisch in der Johann-Sebastian-Bach Stralle mit dem Fahrrad zu
fahren, da die Straen zu eng und zu unibersichtlich seien. Durch die geplanten Bau-
malnahmen werde es noch gefahrlicher, da sich das Verkehrsaufkommen deutlich
erhdhen werde. Angesprochen werden Schwerlasttransporter und nach dem Bau der
zunehmende Pkw-Verkehr. Dies werde die Lebensqualitat weiter einschranken.

Es solle auf alle Bewohner der Johann-Sebastian-Bach-Stralle, die mit ihrem Fahrrad
mobil in Laubach unterwegs sind, Riicksicht genommen werden. Sollte es zu der
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geplanten Baumalinahme kommen, miisse vorher eine MaRnahme bedacht werden,
die es den Radfahrern ermdgliche, sicher im Wohngebiet fahren zu kénnen.

Beschlussempfehlung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Das zu dem Bebauungsplan ,Wohnanlage Johann-Sebastian-Bach-Stralle” erstellte
Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das prognostizierte Verkehrsauf-
kommen sowohl in der Spitzenstunde am Vormittag als auch am Nachmittag leistungs-
fahig abgewickelt werden kann und keine Veranderungen am vorhandenen Strallen-
raum erforderlich sind. Die als Wohnwege anzusprechenden Stral’en bieten noch
Leistungsfahigkeitsreserven. Von daher wird auch nach der Neubebauung im Bereich
des ehem. Singalumnats keine abwagungsbeachtlich erhdhte Gefahrdungssituation
fir Radfahrer zu erwarten sein.

Hinsichtlich der Bauphase sei angemerkt, dass es nur wahrend des Abbruchs und der
anschliefenden Erdarbeiten sowie des Rohbaus zu relevanten Lkw-Verkehren kom-
men wird. Diese werden vor Beginn ortsiiblich bekannt gemacht, so dass sich Rad-
fahrer danach richten und ggf. den betroffenen Abschnitt der Johann-Sebastian-Bach-
StralRe umfahren kdénnen oder das Rad auf dem Gehweg schieben.

8. Bauablauf
8.1 StraBenzustand Johann-Sebastian-Bach-Stralle

In der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes heifl3t es
im Abschnitt ,Bauablaufplanung”, dass die Bedienung der Baustelle tiber die Johann-
Sebastian-Bach-Stralie erfolge. Alternativen hierzu bestiinden keine.

Es sei unstrittig, dass die Asphaltdecke der Johann-Sebastian-Bach-StralRe dunn ist
und ein dauerhafter Schwerlastverkehr mit Baustellenfahrzeugen, An- und Abtransport
von Bauschutt und Baumaterialien die Stral3e schwer beschadigen werde.
Hingewiesen wird auf die bereits bestehende Uberlastung der einzigen Zufahrt im Be-
reich Johann-Sebastian-Bach-StralRe 2 bis 8, was sich durch standiges Befahren des
Gehweges z.B. bei Haus Nr. 5 in der Beschadigung der Asphaltdecke niederschlage.
Zum Beleg sind der Stellungnahme 6 Bilder beigefugt.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei der Johann-Sebastian-Bach-StraRe handelt es sich um eine 6ffentliche Stralte, die
auch von Baustellenfahrzeugen befahren werden kann. Hiervon beglnstigt sind
grundsatzlich alle Bauvorhaben auf allen Grundstiicken, die iber die Strafte erschlos-
sen werden.

Da es zur Fuhrung des Baustellenverkehrs keine Alternative gibt wird die Baustelle
Uber die Stiftstral’e, Adolf-Wieber-Stralle und die Johann-Sebastian-Bach-Stral3e bis
zum Baugrundstiick (und zuriick) angedient. Eine Zu- und Abfahrt der Baustellenfahr-
zeuge Uber die Beethovenstralle, Richard-Wagner-Strafe und Brahmstrale ist nicht
vorgesehen. So sieht es auch der Durchfiihrungsvertrag vor.

8.2 Beweissicherung

Beantragt wird, ein Gutachten zu beauftragen, um den derzeitigen Stralenzustand
feststellen (Beweissicherung) und eine Festlegung Uber die Kosteniibernahme einer
moglichen grundhaften Erneuerung der Fahrbahn, verursacht durch Baustellenver-

kehr zu treffen. Dieses Gutachten solle Bestandteil des Planungsentwurfes sein.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird wie folgt entsprochen:

Fir die vom Baustellenverkehr betroffenen Abschnitte der unter Punkt 8.1 genannten
StralRen (inklusive Gehwege) wird vor Beginn der BaumafRnahmen ein Beweissiche-
rungsgutachten durchgefuhrt. Hierzu beauftragt der Vorhabentrager auf eigene Kos-
ten in Abstimmung mit der Stadt einen oOffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen. So sieht es auch der Durchfiihrungsvertrag vor.

Das Gutachten kann allerdings nicht Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes wer-
den, da der Bebauungsplan erst das Bauplanungsrecht schafft und der zweite Teil des
Beweissicherungsverfahrens erst nach Abschluss der Baumafinahmen durchgefiihrt
werden kann.
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Der Vorhabentrager bietet zudem an, vor Beginn der BaumalRnahmen und vorbehalt-
lich der Zustimmung der betroffenen Eigentimer auch fiir die unmittelbar benachbar-
ten Gebaude ein Beweissicherungsverfahren durchzufiihren.

8.3 Fahrbahnverengung durch bestehende Stellplatze
Durch einzelne Stellplatzmarkierungen auf der Fahrbahn gebe es etliche Fahrbahn-
verengungen, die moglicherweise den Durchfluss des Baustellenverkehrs behindern

wirden.

Beschlussempfehlung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Da es sich bei den Stellplatzen im offentlichen StraBenraum um keine notwendigen
Stellplatze i.S. der Hessischen Bauordnung handelt, wird es fiir zuldssig angesehen,
das StralRenrandparken wahrend der Bauphase tageweise zu untersagen. Die Nach-
frager kénnen wahrend dieser Zeit auf die Stellplatze in den benachbarten StralRen
ausweichen.

8.4 Entlastungsweg

Angeregt wird die Schaffung eines Entlastungsweges durch den Bautrager uber die
Lange Hohl mit Anschluss an die Brahmsstrale/Richard-Wagner-StralRe mit anschlie-
Render Teilung des Verkehrs auf beide Zufahrten im Musikerviertel durch bauliche

Trennungen in den Stralen. Angesprochen wird auch eine Einbahnstraf3enldsung.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die Entfernung vom Beginn des Baugrundstiickes zur Stiftstralle betragt iber die Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralle aufgerundet 450 m, Uber den ,Entlastungsweg“ (Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralle 06stl., Brahmsstrale, Richard-Wagner-Stralle, Wirt-
schaftsweg von Reit- und Fahrverein bis zur Strafle In der Gombach und weiter uber

die Kurze Hohl zur Stiftstral’e) waren es aufgerundet 950 m. Unabhangig der Tatsa-
che, dass auch der ,Entlastungsweg® Wohnbaugrundstiicke berihrt und hier zu einer
zusatzlichen Belastung flihren wiirde, spricht allein schon die Lange der Fahrstrecke
gegen die angeregte Verkehrsfiihrung.

Auch die Einrichtung einer EinbahnstralRe stellt hier weder fiir die Bauphase noch fir
die Nutzungsphase eine realistische Alternative dar, da sie tendenziell verkehrserzeu-
gen wirkt und eine Vielzahl bebauter Grundstiicke zusétzlich belasten wiirde. Im Ub-
rigen handelt es sich hierbei um eine verkehrslenkende MalRnahme, die nicht Gegen-
stand der bauleitplanerischen Abwagung ist.

8.5 Stellplatzmarkierungen wahrend der Bauphase

Die Anzahl der Stellplatzmarkierungen auf den Stralen des Musikerviertels sei be-
grenzt und derzeit fur den vorhandenen Bedarf ausreichend. Es solle festgehalten
werden, dass wahrend der Bauarbeiten keine Stellplatzmarkierungen in den StralRen
des Musikerviertels entfallen. Die Anzahl der Stellplatzmarkierungen solle im gesam-
ten Musikerviertel wahrend der Bauarbeiten und nach Fertigstellung des Bauvorha-
bens gegenuber heute nicht verringert werden.

Beschlussempfehlung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Wahrend der Bauphase kann es zu tageweisen Parkverboten kommen. Dies ist ver-
tretbar, da es sich nicht um notwendige Stellplatze handelt. Nach Fertigstellung des
Bauvorhabens wird die Zahl der Stellplatze dem aktuellen Bestand entsprechen.

8.4 Kostentragung

Auch, wenn derzeit keine StralRenbeitragssatzung der Stadt Laubach bestehe und so-
mit Anwohner nicht direkt Uber die StraBenausbaubeitrage eine grundhafte Erneue-
rung der StraRe bezahlen missten, kdnne davon ausgegangen werden, dass nach
Ende des Bauprojektes die Johann-Sebastian-Bach-Stral’e grundhaft erneuert wer-
den misse.
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Zwar habe die Stadt Laubach die StralRenbeitragssatzung aufgehoben, muss aber
hernach die Stralte auf eigene Kosten in Stand setzen, wenn dies nicht im Bauleitver-
fahren und den folgenden Schritten den Bautrager aufgegeben wird. Wenn sie dies
nicht tue, zahlten alle Laubacher Biirger Gber die Grundsteuer die Neuherstellung der
StralRe. Ohne Erhdéhung der Grundsteuer werde dies nicht moglich sein. Dies betreffe
die stellungnehmende Person als Anlieger ebenso wie letztlich alle Einwohner der
Stadt.

Beschlussempfehlung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Das Baugrundstiick ist an eine 6ffentliche Stral’e angeschlossen, die nach den Regeln
der Technik fir den Verkehr mit LKW bis zu 40 Tonnen ausgebaut sein muss. Nur
dariiberhinausgehende Schaden oder unmittelbare Beschadigungen des Straflenbe-
lages durch Bauarbeiten kénnen nach § 38 Abs. 1 des Hessischen Strallengesetzes
an den Vorhabentrager weitergegeben werden.

Der Vorhabentrager hat sich der Stadt Laubach gegentiber verpflichtet, die nachweis-
lich durch die Baumanahmen an der Strale und/oder den Gehwegen entstehende
Schaden unmittelbar nach Abschluss der BaumaRnahmen auf seine Kosten fachge-
recht beseitigen. Eine weitergehende Erorterung ist im Rahmen des vorliegenden Ab-
wagungsprozesses nicht moglich.

8.5 Immissionen wahrend der Bauphase

Aus der unmittelbaren Nachbarschaft werden Beflirchtungen geaufiert. Wahrend der
Abrissphase und der Bebauungsphase wirden Larm, Baustellenverkehr und
Feinstaubbelastung durch Abgase sowie eine gesundheitliche Belastung durch freige-

setzten Staub und Schmutz (Schadstoffbelastung) das seelische und kérperliche Wohl
der Familie gefahrden.

Beschlussempfehlung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Da Konsens dariiber besteht, dass das Ensemble des ehem. Singalumnats nicht wie-
der Instand gesetzt, sondern durch eine Neubebauung ersetzt werden soll, wird es zu
Baumalinahmen kommen, von denen Emissionen ausgehen konnen.

Der Vorhabentrager hat sich der Stadt Laubach gegeniber aber verpflichtet, im Vor-
feld der Abrissarbeiten auf eigene Kosten ein Umwelt-/bzw. Schadstoffgutachten er-
stellen zu lassen, um eine ordnungsgemafe Beseitigung und Entsorgung des anfal-
lenden Abraums sicherzustellen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der nach-
barlichen Anlieger wahrend der Bauphase wird der Vorhabentrager die gesetzlich vor-
gesehenen MalRnahmen zur Vermeidung unzumutbarer Larm, Staub, und Erschiitte-
rungseinwirkungen ergreifen. Auflagen zu Baustellenbetrieb und zur Baustellenlogistik
zu formulieren, ist aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung, sondern des Baugeneh-
migungsverfahrens. Dies ist dadurch begriindet, dass im Rahmen der Bauausfiihrung
unterschiedliche Regelwerke wie zum Beispiel die bundesweit geltende ,Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerdusche” und das Merkblatt
.Was aus Sicht des Immissionsschutzes bei Bauvorhaben in Hessen zu beachten ist*
des Hessischen Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz aus dem Jahr 2015 zu berticksichtigen sind. Konkret werden Emissionen
durch die Wahl des Aufstellungsortes von Maschinen oder Anlagenteilen, organisato-
rische Malinahmen im Betriebsablauf wie zum Beispiel den Verzicht auf laute Arbeiten
in den Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit, die Absaugung oder Beregnung bei
potenziell stauberzeugenden Arbeiten gemindert. An dieser Stelle ist es ausreichend,
darauf hinzuweisen, dass samtliche BaumalRnahmen mit der Stadt Laubach abge-
stimmt und die von den einzelnen Arbeitsschritten potenziell betroffenen Nachbarn
hiertiber informiert werden.

9. Wasserversorgung
Wenn die Anzahl der Bewohner des Musikerviertels um 110 Personen vergroRert
werde, steige der Bedarf an Frischwasser um ein Viertel. Dafiir sei die vorhandene

Infrastruktur nicht ausreichend.

Beschlussempfehlung

Die Bedenken konnen zuriickgewiesen werden.
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Auch in der Zeit, als das ehemalige Singalumnat noch seiner urspriinglichen Zweck-
bestimmung diente und auch als hier Asylbegehrende untergebracht waren, war die
Versorgung mit Trinkwasser gewahrleistet. Da das Musikerviertel in der Zwischenzeit
nicht gewachsen ist, kann auch der infolge der Neubebauung zu erwartende Bedarf
gedeckt aus dem Bestand heraus gedeckt werden.

10. Abwasser/Oberflachenentwéasserung

Der Abwasserkanal habe in dem Bereich, der durch den Schlosspark fihrt und die
Abwasser des Musikerviertels, Kurze Hohl und Lange Hohl sammelt, hydraulisch die
Kapazitatsgrenze erreicht. Wegen der hohen Kosten einer Vergrofierung sei seinerzeit
schon eine ins Auge gefasste Erweiterung der Siedlungsflache im Bereich ,Roter
Stahl” nicht realisiert worden. Abwasser von zusatzlich 50 Wohneinheiten und Regen-
wasserableitung der neu versiegelten Flachen wiirden die Kapazitat der vorhandenen
Leitung uberschreiten, so dass es zu Rickstau und Verunreinigungen durch unge-
klarte Abwasser bei Austritt an niedrigen Punkten (Kanal, Keller) kommen musse.
Derzeit seiend ungefahr 1.500 gm auf dem Grundstuick Singalumnat versiegelt und an
die Oberflachenentwasserung angeschlossen. Wenn der neue Plan umgesetzt wird,
werde sich die Oberflachenversiegelung (5.000 Quadratmeter x Grundflachenzahl 0,6)
auf 3.000 Quadratmeter verdoppeln. Damit verdopple sich die Menge Oberflachen-
wasser auf diesem Grundstiick. Hinzu kdmen die Abwasser der mindestens 125 zu-
satzlichen Bewohner. Es wére verantwortungslos, diese Zahlen zu ignorieren.
Beantragt wird, durch ein hydraulisches Gutachten als Bestandteil der Unterlagen zum
Entwurf des Bebauungsplanes zu ermitteln, ob das Abwassersystem im unteren Be-
reich der Johann-Sebastian-Bach-Strale die hohere Abwassermenge aufnehmen
kann. Alternativ sei eine Abwasserrickhalteeinrichtung notwendig, falls die Kapazitat
der Abwasserleitungen nicht ausreichend sein sollte.

Die Kosten flr eventuelle Kanalbaumalnahmen dirften nicht zu Lasten der Anwohner
gehen.

Beschlussempfehlung

Den Bedenken wird abgeholfen.

Der Vorhabentrager wird im Rahmen der vorzulegenden und von der Stadt zu prifen-
den Entwasserungsplanung aufzeigen, dass eine im Vergleich zum jetzigen Stand

(vorhandener Altbestand) zusatzliche Belastung des vorhandenen Kanalnetzes mit Er-
richtung und Nutzung des Gesamtvorhabens nicht verbunden sein wird. Etwaige dazu
erforderliche Sicherungsmaflinahmen (Regenwasserbehandlungsanlage, Retentions-
einrichtungen, etc.) wird der Vorhabentrager auf eigene Kosten vornehmen.

11. Zusammenfassung
Es wird darum gebeten, den vollstandigen Text der Einwendungen an die Stadtver-
ordneten der Stadt Laubach weiterzuleiten, die Bedenken zu erdrtern und zu beant-

worten.

Beschlussempfehlung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die ungekiirzten Stellungnahmen liegen allen Stadtverordneten vor. Aus Griinden des
Datenschutzes wurden allerdings die Klarnamen durch Nummern ersetzt. Die Listen
mit der Zuordnung liegen der Verwaltung und dem Magistrat vor.

Die Mitteilung der Abwagungsergebnisse erfolgt nach Beratung und Beschlussfas-
sung durch die Stadtverordneten durch die Stadtverwaltung.

12. Datenschutz

Der Weitergabe der personenbezogenen Daten (Name und Anschrift) an Dritte (z.B.
Planungsbiiro, Gemeindevertretung) werde ausdriicklich nicht zugestimmt, sofern der
Name oder die genaue Anschrift fir die Bearbeitung der Stellungnahme nicht relevant

sind.

Beschlussempfehlung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Nach Riicksprache mit dem Hessischen Beauftragten fir Datenschutz und Informati-

onsfreiheit wurde mit dem Planungsbiiro ein befristeter Auftragsverarbeitungsvertrag
nach Art. 28 Abs. 3 DS-GVO geschlossen. Hiernach verarbeitet der Auftragnehmer
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personenbezogene Daten ausschlieRlich im Rahmen der getroffenen Vereinbarungen
und nach Weisungen des Auftraggebers. Der Auftragnehmer verwendet die zur Ver-
arbeitung Uberlassenen personenbezogenen Daten fiir keine anderen Zwecke. Es be-
steht, auch Uber die Beendigung des Auftragsverhaltnisses hinaus, Verschwiegen-
heitspflicht.
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