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1. Veranlassung, Zielsetzungen

Der Bebauungsplan ,Auf dem Hofdrisch“ am nérdlichen Rand von Réthges trat im Februar 1994 in
Kraft. Entgegen der urspriinglichen Konzeption erfolgte dies - aufgrund regionalplanerischer Beden-
ken - ohne die vorgesehenen Grundstiicksflachen (WA) nérdlich der Stral3e ,,Auf dem Hofdriesch®
(vormals Flste. 11, 14, und 15).

Nach Uberarbeitung der Bevélkerungsprognose und Fortschreibung des Regionalen Raumord-
nungsplanes (1995) konnte ein Bebauungsplan fir den 2. Bauabschnitt, d.h. fir die vorbenannte

Flache, im Jahr 1998 zur Rechtskraft gebracht werden.

Bereits der Bebauungsplan aus dem Jahr 1994 setzt Ausgleichsflachen fest, die, unter Zugrundele-
gung der damals maximal ermoéglichten Versiegelung, nahezu eine doppelt so groRe Flachengroflie
umfassen. Diese flachenbezogenen (rechnerische) Uberkompensation ergab sich durch die Heraus-
nahme der Bauflachen des spateren 2. Bauabschnittes.

Im Zuge des Bebauungsplanes fiir den 2. Bauabschnitt (1998) werden die an das Baugebiet unmit-
telbar angrenzenden Griin- und Ausgleichsflachen im Westen und Norden abermals Uberplant und
durch eine ,Eingriinungsflache® im Osten erganzt. (Die beiden externen Teilflachen (1994) blieben
unverandert.)

Zudem wurde eine Zuordnungsfestsetzung als Grundlage fir eine Refinanzierung der Anpflanzungs-

/ KompensationsmalRnahmen im Bebauungsplan, 2. Bauabschnitt (1998) getroffen (Fests. 2.5).

Mit Ausnahme der Entwicklung des Streuobstbestandes (externe Flache, Fist. 50) konnten bislang
keine festgesetzten Kompensationsmaflnahmen umgesetzt werden.

Daher, und vor dem Hintergrund der ,Vereinbarung zur Umsetzung AusgleichsmalRnahmen* zwi-
schen der Unteren Naturschutzbehdérde beim Landkreis GielRen und der Stadt Laubach bedarf es
nunmehr einer erneuten Anderung des Bebauungsplanes zur Neuregelung und abschlieBenden, um-
setzungsorientierten Festlegung von Kompensationsflachen und -mal3nahmen:

Im Zuge der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen, unter Beriicksichtigung der
gegebenen Nutzungssituation, naturschutzrechtliche Entwicklungs- und Kompensationsmafinah-
men dahingehend neu formuliert und festgelegt werden, dass der Bebauungsplan auch diesbezlig-
lich vollstandig umgesetzt werden kann und insofern rechtskonform ist.

Zugleich soll die nunmehrige 2. Anderung die rechtliche Grundlage fir eine ganzliche oder zumindest

teilweise Refinanzierung von KompensationsmalRnahmen geschaffen werden.
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Da bislang insgesamt keine konkret-nachvollziehbare Herleitung des notwendigen Ausgleichsumfan-
ges gegeben ist, erfolgt im Rahmen der nunmehr hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungspla-
nes eine Bilanzierung der erreichten bzw. erreichbaren ,Kompensationsleistung“ auf den entspre-
chenden Teilflachen gemaf der heute gultigen Kompensationsverordnung (2018).

Dies unter Zugrundelegung leicht modifizierten MalRnahmenfestsetzungen.

Analog der im Bebauungsplan aus 1998 getroffenen Zuordnungsfestsetzung erfolgt auf der Grund-
lage des § 9 (1a) BauGB die Verankerung einer Zuordnungsfestsetzung in der hier nunmehr vorlie-
genden 2. Anderung des Bebauungsplanes, um damit u.a. eine formelle Grundlage fiir eine Refinan-

zierung gemalf der ,Kostenerstattungssatzung® der Stadt Laubach bereit zu stellen.

Nicht zuletzt aufgrund des seit Jahren bestehenden Defizites bezlglich des Ausgleichs von bereits
seit langer Zeit bestehenden Eingriffswirkungen ist die Stadt im Sinn des § 214 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit dem § 1 (3) BauGB gehalten, die festgestellten Mangel in einem Anderungsverfahren
zu beheben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes (2. Anderung) dient der Heilung des (da teilweise nicht um-
setzbaren Bebauungsplanes) zumindest teilweise rechtsfehlerhaften und insofern nichtigen Bebau-
ungsplanes und damit der Beseitigung eines Vollzugsdefizites im Hinblick auf die notwendige Kom-
pensation.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist somit erforderlich im Sinne des § 1 (3) BauGB.

Demgemal hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 18.12.2019 gemaR § 2 (1)
BauGB die Aufstellung eines 2. Anderungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 8.3 ,Auf dem Hofdriesch*

im Stadtteil Réthges beschlossen.
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen, Verfahren

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt mit einer Gesamt-
gréflRe von rd. 1,48 ha am Nordrand des Stadtteils Rothges sowie westlich der Landesstrale 3007

aus/ in Richtung Griinberg.

Dabei umfasst der raumliche Geltungsbereich ausschliellich diejenigen Teilbereiche bzw. Flursti-
cke, die gemal dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan fir die Umsetzung von Kompensations-
und Entwicklungsmafinahmen vorgesehen waren/ sind.

Der vormalige 1. Bauabschnitt stidlich der Straf3e ,Auf dem Hofdriesch® und westlich der Schulstrafl3e
ist vollstandig bebaut, im vormaligen 2. Bauabschnitt wurden nérdlich ,Auf dem Hofdriesch® bislang
vier Wohngebaude errichtet; eine weitergehende ErschlieRung der nérdlich angrenzenden Flache ist
zeitnah beabsichtigt.

Fir eine Miteinbeziehung der vorgenannten Teilbereiche, d.h. der rechtskraftig festgesetzten Alige-
meinen Wohngebiete besteht hier keine Veranlassung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. (Die vormals
festgesetzte Zuordnungsfestsetzung wird inhaltlich im Grundsatz beibehalten bzw. auf der Grundlage

des § 9 (1a) BauGB in der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzt.)

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 179, 180, 199,

182 sowie die externen Ausgleichsflachen Flste. 28 und 29 (teilweise) und Flst. 50.

Ubersichtskarten:
Lage und Abgrenzung
des Plangebietes

3 Teilgeltungsbereiche

(jew. ohne MaRstab)

Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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2.2 Regionalplan Mittelhessen

Der hier in Rede stehende Gel-
tungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes liegt

mit Ausnahme der beiden exter-
nen Kompensationsflachen
innerhalb des im Regionalplan
ausgewiesenen Vorranggebie-

tes Siedlung, Bestand.

Auszug: Regionalplan
Mittelhessen (2010)
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Die beiden externen Kompensationsflachen (Fliste. 28, 29 (tiw.) und 50) liegen im Vorranggebiet flr
Landwirtschaft (obgleich eine agrarische Nutzung nicht stattfindet und, nach Kenntnis, nie stattge-
funden hat).

Aufgrund dessen und unter ausdricklichem Verweis auf den bislang rechtskraftigen Bebauungsplan
(die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches bleibt im Grundsatz unverandert) steht der vor-
liegende Bebauungsplan (2. Anderung) der regionalplanerischen Ausweisung und Zielsetzung nicht

entgegensteht.

2.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laubach (1995) stellt den Bereich der hier in Rede
stehenden 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf dem Hofdriesch mit Ausnahme der beiden ex-
ternen Kompensationsflachen vollstandig als geplante Wohnbauflache sowie in geringem Umfang
als Bestandteil der bestehenden Wohnbauflache dar.

Dem Gebot zur Entwicklung des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-

nes (§ 8 (2) BauGB) ist somit Rechnung getragen.

2.4 Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt die Schaffung einer Rechtsklarheit hinsichtlich der naturschutzrechtli-
chen Kompensation der bereits vor langerer Zeit erfolgten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
sowie einer Grundlage fur die konkrete Umsetzung und Refinanzierung der Entwicklungsmafinah-
men.

Die nunmehrige 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt (obgleich der innerhalb des jeweiligen
raumlichen Geltungsbereiches verbleibend) Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Auf dem Hof-
driesch® (1994) und des Bebauungsplanes ,Auf dem Hofdriesch, 2. Bauabschnitt (1998).

Somit sind die Grundziige der Planung berlhrt, sodass, obgleich z.B. keine neuen, zusatzlichen
Baurechte geschaffen werden, der Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren nach den Best-

immungen der §§ 3 und 4 BauGB aufgestellt wird.

Der Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes flir den
unter Pkt. 2 angeflihrten raumlichen Geltungsbereich sowie die Verfahrensdurchfihrung gemaf
§§ 3 und 4 BauGB erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am 18.12.2019.

Planstand: 08/ 2021 Seite: 7



Bauleitplanung der Stadt Laubach, Stt. Rothges

Bebauungsplan ,,Auf dem Hofdriesch", 2. Anderung

- Begriinduing PLANUNGSGRUPPE .F.
PROF. DR. V. SEIFERT

Nach § 2 (4) BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgeflhrt, im
Rahmen dessen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet sowie -, die Zielsetzungen zur Kom-

pensation der Eingriffswirkungen gemaf heutiger Systematik konkretisiert werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurden die Fachbehérden
aufgefordert und gebeten sich zum Umfang und dem Detailierungsgrad der Umweltprifung (dem
Umweltbericht) zu dul3ern.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde und der Landschaftspflegevereinigung GielRen
wurde der Umweltbericht insbesondere hinsichtlich der Wertpunkteinstufung nach der Hess. Kom-
pensationsverordnung und der vorzusehenden Pflegemalinahmen (ext. Beweidung u.a.m.) Gberar-
beitet.

Aufgrund der speziellen Zielsetzung und der Festsetzungsinhalte der vorliegenden Bebauungsplan-
Anderung kann der Kreis der zu beteiligenden Behdrden und Trager 6ff. Belange deutlich verkleinert
werden.

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gema §§ 3 (1) und
4 (1) BauGB erfolgte im April/ Mai 2020, die formale Offentlichkeitsbeteiligung (Offenlage) und die
Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB im Januar/ Februar 2021.

3. Inhalt des Bebauungsplanes, Festsetzungen

Zur Sicherung der oben angefuhrten Zielsetzungen und im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sind in Ausfuhrung der Préamissen des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB die im Folgenden
erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan (2. Anderung)
aufgenommen worden. Die Festsetzungen orientieren sich dabei eng an den mit der Planung
verfolgten Zielsetzungen und befassen sich praktisch ausschlie8lich mit der Neuformulierung von
Kompensations- d.h. Biotopentwicklungsmafnahmen. Insofern wird ausdrtcklich auf den Umweltbe-

richt (Teil 2 der vorliegenden Begriindung) verwiesen.

Alle anderen planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Bebauungsplane ,Auf dem Hof-
driesch* (1994) und ,Auf dem Hofdriesch, 2. Bauabschnitt* (1998) bleiben unverandert und gelten
fort. Diesbezligliche Darstellungen in der hier vorliegenden Bebauungsplan-Anderung haben ledig-

lich informellen Charakter.
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3.1 Offentliche Griinflichen / Anpflanzung von Baumen und Striuchern /
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Gelandestreifen am Westrand und am Ostrand des Baugebietes ,,Auf dem Hofdriesch* (Flursti-
cke 182 sowie 180 und 199) sind bislang und werden auch in der hier vorliegenden 2. Anderung als
dffentliche Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB) in teilweiser Uberlagerung mit einer Flache zum Anpflan-

zen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) 25 a BauGB) der zur Festsetzung gebracht.

Im Bereich des Flurstlickes 182 am Westrand verlauft ein rd. 3 m breiter Feldweg (Fahrspur), der,
da unverzichtbar, als solcher im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt wird. Der Weg ist nicht
eingemessen (!) und kann hinsichtlich des faktisch exakten Verlaufes von der Festsetzung geringfu-
gig abweichen.

Soweit die Parzelle aktuell als Wiese genutzt wird, wird das damalige Entwicklungsziel (Laubstrauch-
hecke) aufgegeben und durch extensiv genutzte Weide (gemeinsam mit Fist. 179, s.u.) ersetzt. Er-
ganzend wird eine Zeile mit 8 heimischen, groRkronigen Laubbdumen (z.B. Winterlinde) vorgesehen.
Far den sudlichen Teilbereiche des Flurstiickes 182 wird, da alle sonstigen MalRnahmen wegen der
geringen Flachenbreite beiderseitig des Weges und der angrenzenden Landwirtschaftsflache (im
Westen) bzw. Gartenflachen (im Osten), wenig praktikabel sind, als Zielsetzung Brachstreifen/ We-

gesaum festgesetzt.

Auf Anregung der Fachbehdrde wird in der nunmehrigen Entwurfsfassung des Bebauungsplanes die
gesamte Flache der Fiste. 180 und 199 (am Ostrand) zur Entwicklung einer geschlossenen
Laubstrauchhecke festgesetzt; auf eine teilweise Grlinlandextensivierung wird da voraussichtlich

nicht zielfGhrend und wendig praktikabel verzichtet.

3.2 MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Entwicklungsflachen gemaR § 9 (1) 20 BauGB)

Am Nordrand des Gebietes ,Auf dem Hofdrisch* war und ist das Flurstiick 179 als Kompensations-
flache nach § 9 (1) 20 BauGB festgesetzt.

Eine wesentliche Wiesenextensivierung erscheint hier bodenbedingt unsicher und sollte deshalb
nicht alleiniges Entwicklungsziel sein; erreichbar erscheint nur mafig intensive Frischwiese. Das da-
malige Entwicklungsziel Streuobstwiese wird deshalb beibehalten, nunmehr erganzt um eine 5 m
breite (2-reihige) Strauchheckenpflanzung am Sidrand. Diese dient auch zur Abschirmung des dort

noch nicht realisierten Wohngebiets.
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Entgegen der Vorentwurfsfassung der hier vorliegenden Bebauungsplananderung, wird — neben der
vorzunehmenden Anpflanzung von rd. 20 — 23 Hochstdmmern — eine dauerhafte Pflege in Form einer
2 - 3maligen Beweidung im Jahr festgesetzt; die Obstbdume sind durch geeignete Mal3nahmen vor

Schaden durch die Weidetiere zu schitzen (z.B. Drahtmanschetten).

Im Bereich der externen Ausgleichsflache (Flurstick 50) wurden die damaligen Entwicklungsziele
Streuobst-Nachpflanzung und extensive Wiesennutzung umgesetzt, womit das damalig festgelegte
Entwicklungsziel vollstandig erreicht wurde und somit auch kein weiteres Wertsteigerungspotenzial
mehr besteht. D.h. die jetzige Wiesenpflege ist fortzuflihren, nunmehr jedoch durch extensive Be-
weidung analog der Fiste. 179 und 182 (Nordteil) und eine zumindest gelegentliche Begutachtung
und Beschneidung der Baume ist sicherzustellen. Mittelfristig sind voraussichtlich auch
Nachpflanzungen erforderlich. Die kleinen Geblschanteile am Rand sind unerheblich oder sogar im
Gesamt-Biotopkontext wertsteigernd, diirfen sich aber natirlich nicht wesentlich ausdehnen.

Die Obstbaume sind durch geeignete Mallnahmen vor Schaden durch die Weidetiere zu schiitzen

(z.B. Drahtmanschetten).

Die zweite externe Flache, die fir KompensationsmalRnahmen festgesetzt war und wird (Flurstlick
28 sowie ein rd. 10 m breiter Gelandestreifen am Nordrand des Flurstiickes 29) ist nach wir vor zur
Entwicklung einer extensiv genutzten Flachland-Mahwiese (Glatthaferwiese) vorgesehen.

EinschlieRlich der verbuschten Anteile weist die Flache heute noch ein Wertsteigerungspotenzial auf
bei Wiederaufnahme extensiver Wiesennutzung (wie sie in der Vergangenheit offenbar erfolgt ist)
und Uberwiegender Rodung der Gebusche. Die urspriingliche Zielsetzung wird deshalb im Grundsatz

weiterverfolgt und ist auch hier durch eine temporare Beweidung sicherzustellen.

3.3 Zuordnungsfestsetzung gemaR § 9 (1a) BauGB

§ 135a Abs. 1 BauGB bestimmt, dass im Bebauungsplan festgesetzte AusgleichsmaRnahmen vom
Vorhabentrager durchzufihren sind. Dieses Verursacherprinzip ist in all den Fallen unmittelbar an-
wendbar, in denen die Kompensationsmallnahmen auf den Baugrundstiicken selbst durchzuflihren
sind oder in denen ein Vorhabentrager alle durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe ver-
wirklicht.

In allen anderen Fallkonstellationen ist § 135a Abs. 2 BauGB anwendbar, wonach die Gemeinde/ die
Stadt die Kompensationsmallnahmen anstelle und auf Kosten der Eingriffsverursacher durchfiihren

und auch die erforderlichen Flachen bereitstellen soll.
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Die Umlegung der Kosten kann durch vertragliche Regelungen (stadtebaulicher Vertrag nach § 11
Abs. 1 Nr. 2 BauGB) oder durch Anwendung der kommunalen Kostenerstattungssatzung erfolgen.
Voraussetzung fir die Kostenumlegung durch Satzung ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nach
§ 9 (1a) BauGB, mit der die KompensationsmalRnahmen dem Baugebiet zugeordnet werden.

Entsprechendes erfolgt in der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes.

Unter konkreter Orientierung an der Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan ,,Auf dem Hofdriesch,
2. Bauabschnitt aus dem Jahr 1998 werden die festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen im Westen
und Osten den o6ffentlichen Verkehrsflachen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplanes , Auf
dem Hofdrisch® (1994) und des Bebauungsplanes ,Auf dem Hofdriesch, 2. Bauabschnitt* (1998) als

Ausgleich zugeordnet.

In formeller Hinsicht ist dies zulassig, da die Zuordnungsfestsetzung insoweit aus dem Bebauungs-
plan aus 1998 unverandert ibernommen wurde und, da nach § 9 (1a) BauGB eine Zuordnungsfest-
setzung auch im Falle zweier formell selbstandiger Bebauungsplane erfolgen kann. Es besteht inso-
fern auch die Mdglichkeit, dass (wie im vorliegenden Fall) Eingriff und Ausgleich auch zeitlich ent-
koppelt werden kbénnen.

In einem solchen Fall sind die durch das ihn ihnen zum Ausdruck kommende Ergebnis der Abwagung
notwendigerweise miteinander verknlpft. Der eine Bebauungsplan kann nur rechtmaRig sein, wenn
es auch der andere ist — insofern ist (wie unter Pkt. 1 ausgefiihrt) die vorliegende 2. Anderung des

Bebauungsplanes zur Herstellung einer Rechtsklarheit erforderlich.

D.h. die im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen am West- und am Ostrand des Baugebietes ,Auf
dem Hofdrisch vorgesehenen MafRnahmen sind in alleiniger Verantwortung der Stadt Laubach um-
zusetzen und zu finanzieren.

Samtliche sonstigen Kompensationsmaflinahmen, d.h. alle MalRnahmen der im Bereich nach § 9 (1)
20 BauGB festgesetzten Flachen sind/ werden den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebie-
tes gemal den gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Auf dem Hofdrisch® (1994) und

des Bebauungsplanes ,Auf dem Hofdriesch, 2. Bauabschnitt* (1998) als Ausgleich zugeordnet.

Inwieweit eine Refinanzierung der durch die Stadt Laubach durchzufihrenden MafRnahmen durch
die privaten Grundstlickseigentiimer rechtlich mdglich ist, ist unter Priifung der Grundstlickskaufver-
trage und der bisherigen Beitragsbescheide einzelfallweise zu beurteilen:

Wahrend die durch den Bebauungsplan ,,Auf dem Hofdriesch* aus 1994 bereit gestellten Baugrund-
stlicke mittlerweile in privatem Eigentum stehen und ausnahmslos bebaut sind, wurden im Bereich

des 2. Bauabschnittes bislang (nur) vier private Baugrundstlicke parzelliert und baulich in Anspruch
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genommen. Zumindest die verbleibenden, bislang unbebauten Flachen (Flst. 181/1) sind fir eine

Refinanzierung der Kompensationsmaf3nahmen anteilig heranzuziehen.

Inhaltlich, d.h. im Hinblick auf die Umfanglichkeit der jeweilig zugeordneten Kompensation in Bezug
auf den Ausgleichsbedarf wird die gesamte Zuordnungsfestsetzung durch die Eingriff- Ausgleich-
Bilanzierung im Rahmen des Umweltberichtes deutlich gestutzt.

Wahrend bei den Malinahmen, die den Verkehrsflachen zugeordnet sind, ein rechnerisches Kom-
pensationsdefizit verbleibt, ergibt sich insgesamt, d.h. bei vollstandiger Umsetzung aller hier festge-
setzten Malnahmen, eine rechnerische Uberkompensation.

Sonstige oder andere Kompensationsflachen und/oder -mafinahmen sind somit nicht erforderlich.

4 Beriicksichtiqung fachrechtlicher und fachplanerischer Belange

4.1 Umweltschiitzende Belange
4.1.1. Umweltpriifung/ Umweltbericht

Nach § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die dort angefiihrten Vorschriften zum
Umweltschutz anzuwenden, die landschaftspflegerischen Belange bzw. die Belange des Umwelt-
schutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltprifung abzuarbeiten.

Nach § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltpriufung durchzufiuihren, im der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Zum vorliegenden Bebauungsplane wurde demgemal ein Umweltbericht erstellt, der sich an den

Bestimmungen des BauGB und insbesondere der Anlage 1 (zu § 2 (4) BauGB) orientiert.

MaRgeblicher Inhalt ist im vorliegenden Fall die vergleichende Gegenuberstellung der ausgleichsbe-
zogenen Festsetzungen aus 1994 / 1998 mit der heutigen faktischen Situation und der erfolgten
sowie aktuell méglichen Aufwertung der 6kologischen Wertigkeit gemafR der Systematik der Hessi-

schen Kompensationsverordnung.

Der Umweltbericht (mit integriertem landschaftspflegerischen Planungsbeitrag) bildet einen geson-
derten Teil 2 der vorliegenden Begriindung; insofern kann hinsichtlich der Wiirdigung der vorliegen-

den, relevanten umweltschitzenden Belange auf den beigefligten Umweltbericht verwiesen werden.
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4.1.2. Eingriffsermittiung, KompensationsmaRnahmen

Der vorliegende Bebauungsplan befasst sich ausschlief3lich mit der Neuregelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs. Die 1994 und 1998 festgesetzten Kompensationsmalnahmen werden neu
bewertet und unter Zugrundelegung der aktuellen Kompensationsverordnung bilanziert.

Dabei wird (im Hinblick auf die Zuordnungsfestsetzung, s.o.) unterschieden zwischen dem Kompen-
sationsbedarf fur die (damaligen) Eingriffe fur die offentlichen Stralen sowie flr die privaten Bau-
grundstiicke im Allgemeinden Wohngebiet.

Unter Zugrundelegung der heutigen ,Wertigkeit” und des Wertsteigerungspotenzials, d.h. unter der
Pramisse einer vollstdndigen Umsetzung der festgesetzten Entwicklungs- und PflegemalRnahmen
ergab sich nach der Kompensationsverordnung zur Entwurfsfassung (08/2020) insgesamt eine rech-
nerische Uberkompensation bzw. ein Uberschuss an Biotopwertpunkten. Auf Anregung der Unteren
Naturschutzbehérde beim Landkreis Gielten (Schreiben vom 15.02.201) erfolgte eine verminderte
Beurteilung des Aufwertungspotenzials im Bereich der Flurstiicke 28 und 29; im Ergebnis dessen
ergibt sich (im Umweltbericht zur Satzungsfassung des Bebauungsplanes) insgesamt ein geringes
rechnerisches Kompensationsdefizit von 245 Biotopwertpunkten.

Vor dem Hintergrund der ,langjahrigen Entwicklung®, des nunmehrigen Bebauungsplanes (2. Ande-
rung und, da davon auszugehen ist, dass eine nur teilweise Refinanzierung der Aufwendungen durch
,Dritte” erfolgen kann, ist ein Erfordernis flr sonstigen bzw. weitere Kompensationsmalinahmen nicht

gegeben.

Auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht wird erganzend hingewiesen.

4.1.3. Schutzgebiete und Artenschutz

Schutzgebiete nach nationalem oder europaischem Recht werden durch die vorliegende Planung
nicht berthrt.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen auch keine Anhaltspunkte und Erkenntnisse Uber eine eventu-
elle Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten im
Zuge der vorliegenden Planung vor.

Aufgrund der Situation, dass im Rahmen der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes
nur Flachen Uberplant werden, die der Umsetzung von BiotopentwicklungsmalRnahmen bzw. Auf-
wertungsmalnahmen dienen, sind Lebensraumbeeintrachtigungen entsprechender Arten bzw. eine

Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschliefRen.

Gleichwohl erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung wonach zur Vermeidung von Tétungs- und

Storungstatbestanden gemaf § 44 (1) BNatSchG die Raumung von Baufeldern bzw. die
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Beseitigung von Vegetation nur auf8erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von betroffenen europaischen

Vogelarten, d.h. nur vom 1. Oktober bis zum 01. Marz durchgefuihrt werden darf.

4.2 Sonstige Belange

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind dariiber hinaus keine Auswirkungen beziiglich
fachrechtlicher bzw. — planerischer Belange gegeben:

Die Pramissen des § 1 (6) BauGB sind beachtet, wasserrechtliche oder naturschutzrechtliche
Schutzgebiete sind durch die planinhaltlichen Anderungen nicht bertihrt; der Stadt Laubach liegen
keine Hinweise oder Information bezulglich Altablagerungen oder Altstandorte vor.

Vor dem Hintergrund der Bestandsuberplanung sowie der planinhaltlichen Festsetzungen sind auch
immissionsschutzrechtliche Belange, Belange des Bodendenkmalschutzes sowie sonstige Be-
lange erkennbar nicht berthrt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (2. Anderung) befinden sich keine
oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Gemal dem FD Bergaufsicht beim Regierungsprasidium GielRen (Schreiben vom 16.02.2021) liegt
der Geltungsbereich im Gebiet von zwei Bergwerksfeldern (eins bestatigt, eins erloschen), in denen
Bergbau betrieben und das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde. Auf Spuren ehemaligen Berg-

baus ist zu achten; ggf sind entsprechende bauliche SicherungsmalRnahmen zu treffen.

5 Bodenordnung, Sicherung der Planung

Die im Rahmen der vorliegenden 2. Anderung uberplanten Grundstiicksflachen stehen alle im Ei-
gentum der Stadt Laubach.

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne der §§ 45 ff BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

6 Flachenbilanz

Die Groflen uberplanten Flachen, d.h. der einzelnen Flurstiicke sind im Umweltbericht bzw. in der

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung einzeln angeflihrt.
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Zusammenfassende Erklarung (§ 10a (1) BauGB)

In ihrer Sitzung am 18.12.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laubach gemaf
§ 2 (1) BauGB die Aufstellung eines 2. Anderungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 8.3 ,,Auf dem Hof-
driesch® im Stadtteil Réthges beschlossen.

Der ,urspriingliche“ Bebauungsplan ,,Auf dem Hofdrisch“ am nérdlichen Rand von Rdéthges trat im
Februar 1994 in Kraft. Entgegen der urspriinglichen Konzeption erfolgte dies - aufgrund regionalpla-
nerischer Bedenken - ohne die vorgesehenen Grundstlicksflachen (WA) noérdlich der StralRe ,Auf
dem Hofdriesch® (vormals Flste. 11, 14, und 15).

Nach Uberarbeitung der Bevélkerungsprognose und Fortschreibung des Regionalen Raumord-
nungsplanes (1995) konnte ein Bebauungsplan fiir den 2. Bauabschnitt, d.h. fir die vorbenannte
Flache, im Jahr 1998 zur Rechtskraft gebracht werden.

Bereits der Bebauungsplan aus dem Jahr 1994 setzt Ausgleichsflachen fest, die, unter Zugrundele-
gung der damals maximal ermdglichten Versiegelung, nahezu eine doppelt so gro3e FlachengroiRe
umfassen. Diese flaichenbezogenen (rechnerische) Uberkompensation ergab sich durch die Heraus-
nahme der Bauflachen des spateren 2. Bauabschnittes.

Im Zuge des Bebauungsplanes fiir den 2. Bauabschnitt (1998) werden die an das Baugebiet unmit-
telbar angrenzenden Grin- und Ausgleichsflachen im Westen und Norden abermals tUberplant und
durch eine ,Eingriinungsflache® im Osten erganzt. (Die beiden externen Teilflachen (1994) blieben
unverandert.)

Zudem wurde eine Zuordnungsfestsetzung als Grundlage fir eine Refinanzierung der Anpflanzungs-
/ Kompensationsmalinahmen im Bebauungsplan, 2. Bauabschnitt (1998) getroffen (Fests. 2.5).

Mit Ausnahme der Entwicklung des Streuobstbestandes (externe Flache, Fist. 50) konnten bislang
keine festgesetzten Kompensationsmallnahmen umgesetzt werden.

Daher, und vor dem Hintergrund der ,Vereinbarung zur Umsetzung AusgleichsmaRnahmen* zwi-
schen der Unteren Naturschutzbehdérde beim Landkreis GielRen und der Stadt Laubach bedarf es
nunmehr einer erneuten Anderung des Bebauungsplanes zur Neuregelung und abschlieRenden, um-
setzungsorientierten Festlegung von Kompensationsflachen und -maf3nahmen:

Zugleich soll die nunmehrige 2. Anderung (soweit als moglich) die rechtliche Grundlage fir eine
ganzliche oder zumindest teilweise Refinanzierung von KompensationsmalRnahmen bereitstellen.

Der vorliegende Bebauungsplan befasst sich somit ausschlieRlich mit der Neuregelung des natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs. Die 1994 und 1998 festgesetzten Kompensationsmallnahmen werden
alle neu bewertet und unter Zugrundelegung der aktuellen Kompensationsverordnung bilanziert.
Dabei wird (im Hinblick auf die Zuordnungsfestsetzung, s.0.) unterschieden zwischen dem Kompen-
sationsbedarf fur die (damaligen) Eingriffe fur die offentlichen Stralen sowie flr die privaten Bau-
grundstiicke im Allgemeinden Wohngebiet.

Unter Zugrundelegung der heutigen ,Wertigkeit* und des Wertsteigerungspotenzials, d.h. unter der
Pramisse einer vollstandigen Umsetzung der festgesetzten Entwicklungs- und Pflegemalinahmen
ergab sich nach der Kompensationsverordnung zur Entwurfsfassung (08/2020) insgesamt eine rech-
nerische Uberkompensation bzw. ein Uberschuss an Biotopwertpunkten. Auf Anregung der Unteren
Naturschutzbehérde beim Landkreis Gieften (Schreiben vom 15.02.201) erfolgte eine verminderte
Beurteilung des Aufwertungspotenzials im Bereich der Flurstiicke 28 und 29; im Ergebnis dessen
ergibt sich (im Umweltbericht zur Satzungsfassung des Bebauungsplanes) insgesamt ein geringes
rechnerisches Kompensationsdefizit von 245 Biotopwertpunkten.
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Vor dem Hintergrund der ,langjahrigen Entwicklung®, des nunmehrigen Bebauungsplanes (2. Ande-
rung und, da davon auszugehen ist, dass eine nur teilweise Refinanzierung der Aufwendungen durch
L,Dritte“ erfolgen kann, ist ein Erfordernis fir sonstigen bzw. weitere Kompensationsmaf3nahmen nicht
gegeben.

Die Entwurfsoffenlage und die Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB erfolgte vom
11.01. bis zum 19.02.2021.

Im Ergebnis dessen wurden keine Stellungnahmen vorgelegt, die zu planinhaltlichen Anderungen im
Bebauungsplan fiihrten oder hatten fihren missen; es wird lediglich die Wertpunktbilanzierung im
Umweltbericht (geman der Empfehlung der unteren Naturschutzbehdérde, s.0,) angepasst) und in der
Begrindung ein Hinweis auf Bergwerksfelder erganzt.

Seitens der Offentlichkeit wurden im gesamten Bauleitplanverfahren keine Einsichtnahmen vorge-
nommen.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens kann/konnte der Bebauungsplan (2. Anderung) als Sat-
zung nach § 10 (1) BauGB beschlossen werden.

Aufgrund der unzweifelhaften Standortgebundenheit des Planvorhabens bestanden/ bestehen keine
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten.

Laubach, im August 2021
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