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1. Veranlassung, Zielsetzung

Das Feuerwehrgeratehaus an der Untergasse im Stadtteil Réthges datiert aus dem Jahr 1957.
Durch den Technischen Prifdienst Hessen sind seit LAngerem Mangel in baulicher sowie in funktio-
naler Hinsicht festgestellt worden

Der Bedarfs- und Entwicklungsplan der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Laubach (beschossen im
Mai 2023) benennt insbesondere: Unzureichende Sicherheitsabstande, Unterbringung der Einsatz-
kleidung in der Fahrzeughalle (Gefdhrdung), falsche Lagerung von Schutzkleidung, unzureichende
Rutschhemmung des Bodens sowie ungenligende Sanitdranlagen und Duschen.

Bei einer Starke von 27 Einsatzkraften der Freiwillige Feuerwehr im Stadtteil R6thges kann das vor-
handene Gebaude somit die unabdingbar notwendigen Rahmenbindungen fiir den Ubungs- und vor

allem den Einsatzbetrieb nicht mehr gewahrleisten.

Nach dem Bedarfs- und Entwicklungsplan sind die benannten Mangel im Bestandsgebaude nicht
oder in einem nicht wirtschaftlichen Mal3e zu beheben. Auf Grundlage des Geratehaukonzeptes und
des Beschlusses des Wehrfihrerausschusses wurde der Neubau des Feuerwehrhauses Roéthges
dem Neubau des Feuerwehrhauses Minster vorgezogen. Eine Zusammenlegung der Stadtteil-Feu-
erwehren Munster und Rothges wurde zuvor durch die maRRgeblichen Entscheidungstrager ausge-
schlossen.

Im Ergebnis einer Prifung von insgesamt 10 grundsatzlich in Betracht zu ziehenden Standorten (vgl.
Pkt. 2.2) wurden 5 Standortvorschlage mit der ,Interessengemeinschaft Blrger fiur Réthges* sowie
dem Flhrungsausschuss der Einsatzabteilung Réthges weitergehend geprift und abgestimmt:

Es wurde Ubereinstimmend festgestellt, dass im Ortskernbereich von Rdthges bzw. in den Randbe-
reichen keine hinreichend grof3en, erschlossenen sowie gleichzeitig verfiigbare Flachen vorhanden
sind und unter Mitberlicksichtigung sonstigen Flachenrestriktion einzig der hier in Rede stehende
Standort am sldlichen Ende der Untergasse sowie in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Feuer-
wehrhaus fir eine zeitnahe Umsetzung des notwendigen Planvorhabens in Frage kommt (vgl. Pkt.
2.2).

Demgemal hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laubach (nach vorausgehender Abstim-
mung mit dem bisherigen Eigentiimer) in ihrer Sitzung am 02.11.2023 gemal § 2 (1) BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Feuerwehr Réthges“ sowie die Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB beschlossen.

Zielsetzung ist die Festsetzung einer ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der konkretisierenden

Zweckbestimmung ,Feuerwehr/ Feuerwehrgeratehaus®.
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2. Vorgaben, Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Planbereich liegt am sudostlichen Rand von Rothges in unmittelbarer Nahe zum bisherigen
Standort des Feuerwehrgeratehauses.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit einer Gesamtflache von ca. 4.397
m? das gesamte, neu gebildete Flurstliick 63/1 in der Flur 4 der Gemarkung Rothges.

Das Plangebiet grenzt an den Sidostrand der Ortslage Réthges. Im sudlichen, dstlichen und nord-
Ostlichen Anschluss befindet sich Acker- und Grinlandnutzung mit nur vereinzelten Gehdlzen.
Sudwestlich auRerhalb des Geltungsbereiches liegt ein kleiner Naherholungsplatz mit einer Sitz-

gruppe mit Infotafel sowie Extensivrasen und einer mittelgro3en, solitaren Linde.

Wenig weiter sidlich verlauft der begradigte, wasserfiihrende Riedgraben.

Ubersichtskarten:

Lage und Abgrenzung
des Plangebietes
(ohne MaRstab)
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2.2 Standortwahl/ -alternativen

Wie angefihrt, ging der Beschlussfassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine intensive
Standortsuche und -diskussion durch die Verantwortlichen der Feuerwehr und der kommunalen Ent-
scheidungstrager’ voraus, die nach Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung (8§ 3 (1) u. 4 (1) BauGB) im Dezember 2023/ Januar 2024 sowie in Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium GieRen (Dez. Regionalplanung und Bauleitplanung) konkretisiert und erganzt

wurde (s.u.):

Insgesamt wurden zehn, aufgrund der Vorschlage der o6rtlichen Feuerwehr und der Stadtverwaltung
grundsatzlich denkbare Teilbereiche im Hinblick auf die baurechtliche Situation, die notwendige Fla-
chengrofRe und Topographie, der Mdglichkeiten zur Ver- und Entsorgung (Wasser/ Abwasser) sowie
einer hinreichenden und verkehrsrechtlich méglichen Verkehrsanbindung untersucht und geprift.

Dabei wurde auch mitbertcksichtig, ob eine Verfligbarkeit der entsprechenden Flache gegeben oder

zumindest mit einiger Sicherheit absehbar ist.

Flurkarte: Ubersicht der Grundstiicke

30 78 MTm
L] TE——

fem 30 m

1,,Neubau eines Feuerwehrhauses in Réthges — Standortpriifung”, Stadt Laubach 12/ 2022 und 03/ 2024
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Flachennutzungsplan:
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Im Ergebnis dessen wurden funf verbleibende Standorte mit der ,Interessengemeinschaft Réthges*
(da eine Ortsbeirat nicht vorhanden ist) und vor allem mit der Wehrflihrung der Freiwilligen Feuerwehr
Roéthges sowie dem Stadtbrandinspektor abgestimmt.

Ubereinstimmend wurde der Standort am stidlichen Ende der Untergasse (Nr. 10) favorisiert.

Die gute Erreichbarkeit im Einsatzfall und die unmittelbare Nahe zum bisherigen Standort (mit dem
Loéschteich) stellen nach der Feuerwehr maf3geblichen Argumente dar. Die Flache ist zudem er-

schlossen bzw. leicht erschlieRbar und absehbar verfiigbar.

Im friihzeitigen Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden (§§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB - vgl. Pkt. 3) werden durch die Obere Landesplanungsbehoérde (Regierungsprasidium Gielden)
Bedenken beziiglich einer teilweisen Inanspruchnahme von Flachen vorgetragen, die im Regional-
plan Mittelhessen als Vorranggebiet fir Landwirtschaft ausgewiesen sind. Nach diesseitiger Auffas-
sung ist/war im Ergebnis der bis dahin vorgelegten Unterlagen (insbes. der Standortprifung) noch
nicht nachvollziehbar dargelegt, aus welchen Grlinden letztlich nur die ausgewahlte Flache in Frage
kommt. Insbesondere die in Réthges rechtskraftig vorliegenden Bebauungsplane sowie drei (explizit
angefluhrte) Standortoptionen im Innenbereich von Rdthges soll(t)en hinsichtlich einer Realisierbar-
keit des Planvorhabens genauer gepruft werden, bevor eine (auch kleinflachige) Inanspruchnahme
eines Vorranggebietes Landwirtschaft in Betracht zu ziehen ist.

Planstand: 01/ 2025
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Im Rahmen eines Abstimmungsgespraches beim RP Giel3en am 26.02. d.J. wurden die entgegen-
stehenden Fakten und Aspekte (,nicht verfiigbar, zu groRe Gefallesituation, zu klein ..... “) dargeleqgt,

die auch in der vorliegenden Abwagung angefihrt werden:

Im Stadtteil Réthges liegen aktuell die drei rechtskraftigen Bebauungsplane ,Am Scheibenstitzel*
(1968), ,Auf dem Hofdriesch” (1994) und ,Auf dem Hofdrisch, 2. Bauabschnitt” (1998) vor. Wahrend
im Bereich des letztgenannten Bebauungsplanes aktuell einige wenige Grundstlcksflachen fir eine
dringend notwendige, wohnbauliche Inanspruchnahme vorbereitet werden, sind ansonsten im Be-

reich der Bebauungsplane keinerlei Bebauungspotenzialen mehr vorhanden.

Die in der Stellungahme angefiihrten potenziellen Standorte mit der Ifd. Nr. 4, 7 und 9 kommen fir
die notwendige Errichtung eines Feuerwehrgeratehause mit den zugehdérigen Freiflachen aus nach-
folgenden Grinden ebenfalls nicht in Betracht:

Der Standort Ifd. Nr. 4 (Burgstral3e) stellt sich als ein in Richtung Stden stark abfallenden Gelande
dar; eine als unabdingbare Voraussetzung einer baulichen Nutzung notwenige, erhebliche Gelan-
deaufflillung wirde zu einer erheblichen Beeintrachtigung der nachbarschaftlichen Bebauung und
Grundstucksnutzung flihren und stellte Uberdies eine deutliche Eingriffswirkung dar. Durch die Stra-
Renkrimmung besteht eine schlechte Ausfahrsituation flr Einsatzfahrzeuge (Kurvenradien), im Kreu-
zungsbereich bzw. der Einmindung BurgstralRe in die Heerstralle im unmittelbaren Ortskern beste-
hen zudem sehr schlechte Einsichtmdglichkeiten, woraus sich eine erhebliche Erschwernis fir Ein-
satzkrafte und eine deutliche Unfallgefahrdung ergabe.

Eine Verkaufsbereitschaft der Grundstlickseigentimer ist fraglich.

Eine nicht gegebenen Flachenverflgbarkeit betrifft insbesondere auch den Standort Ifd. Nr. 7 am
nordlichen Ortsausgang von Réthges: Eine Veraulierung eines Teils der intensiv genutzten Landwirt-
schaftsflache (Vollerwerb) wird seitens der Eigentiimer definitiv ausgeschlossen.

Obgleich im Regionalplan ,nur” als Vorbehaltsflache flir Landwirtschaft ausgewiesen zeigt dieser
Standort nach der Bodenschatzung (HLNUG) mit einer Acker-/ Griinlandzahl von bis zu 75 im Ubrigen
eine hohere Bodengiite als der in Rede Standort am sidlichen Ende der Untergasse. Die landwirt-
schaftlichen Flachen stellen in der Gemarkung Réthges den besten Boden dar.

Mit der Lage der hier lediglich einseitig angebauten Heerstralie (Landesstralte L 3007) besteht hier

,zunachst* ein Anbauverbot nach dem Hessischen Strallengesetz.

Der Standort mit der Ifd. Nr. 9, als bisheriger Standort der Feuerwehr stellt sich, selbst im Falle einer
Verflllung des bestehenden Léschwasserteiches mit maximal nur rd. 1.500 gm Flache fir eine Neu-
entwicklung als deutlich zu klein dar.

Der vorhandene Ldschteich soll/ muss als allgemeine Léschwasserreserve und im Rahmen der
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Freiflachen- und Freizeitnutzung durch die értlichen Vereine beibehalten werden.

Ahnlich wie Léschteich und die zu Freizeit-/ Vereinszwecken genutzte Freiflache soll auch das der-
zeitige Feuerwehrgeratehaus im Grundsatz fur eine auch kinftige 6ffentliche Nutzung (z.B. Vereins-
raume) erhalten werden.

Die richtliniengerechte Neuerrichtung eines Feuerwehrgeratehauses ist hier nicht moglich.

Im Ergebnis der demgemalf konkretisierten / erganzten Standortprifung (die in der Anlage beigeflgt
ist) muss grundsatzlich an der getroffenen Standortwahl festgehalten werden.

Wie bereits angefuhrt, hat der bisherige Eigentimer einer Verauf3erung der Flache im notwendigen
Umfang an die Stadt Laubach bereits vertraglich zugestimmt. Dabei legt der Eigentiimer als Neben-
erwerbslandwirt, der die Flachen zusammen mit weiteren Eigentumsflachen in der Gemarkung Réth-
ges verpachtet hat, keinen Wert auf die ersatzweise Bereitstellung anderer Landwirtschaftsflachen
(Flachentausch). Eine relevante Beeintrachtigung des Landwirtschaftsbetriebes oder gar eine Exis-

tenzgefahrdung ist ausgeschlossen.

Dieser Beurteilung hat sich die die Stadtverordneten mit der Beschlussfassung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes vom 02.11.2023 (Aufstellungsbeschluss) sowie gemall der Abwagung und dem
Entwurfs- und Offenlagebeschluss vom 02.05.2024 grundséatzlich angeschlossen.

In ihrer Sitzung am 07.11.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Vorhabenplanung (Ent-

wurfsplanung an dem in Rede stehenden Standort zugestimmt.

In der Stellungnahme vom 20.01.2025 fiihrt das Regierungsprasidium Gie3en aus, dass auf der
Grundlage der vorgelegten Unterlagen der gewahlte Standort fir den Neubau des Feuerwehrgera-
tehauses in Réthges nunmehr aus planungsrechtlicher und stadtebaulicher Sicht nachvollziehbar be-
grindet werden kann und die Planung in der vorliegenden Form an die Ziele der Raumordnung an-

gepasst ist.
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2.3 Regionalplan Mittelhessen / Flachennutzungsplan

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen; die raumord-
nerischen Ziele sind im wirksamen Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) festgelegt.

Die in Rede stehende Flachen ist im Regionalplan zum grof3en Teil als Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft, ein kleiner Teil im Westen als Vorranggebiet Siedlung-Bestand sowie ein weiterer kleiner Teil
im Osten als Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft festgelegt.

Der Geltungsbereich wird zudem Uberwiegend durch ein Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasser-
schutz Uberlagert.

Das Gebiet wird bislang zum Teil als Acker genutzt; ein westliches Drittel wird nicht oder zu Garten-

und Freizeitzwecken genutzt.

Regionalplan Mittelhessen (RPM 2010)
(Auszug, ohne Mafistab)

Das Vorranggebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz wird nicht berihrt; die benannten Vor-
behaltsgebiete werden aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes (mit knapp 0,44 ha) sowie den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht wesentlich beeintrachtigt.

Vor diesem Hintergrund, sowie unter argumentativem Verweis auf die konkretisierte und erganzte
Standortprifung (vgl. Pkt. 2.2), die notwendigen, besonderen Standortvoraussetzungen fir ein Feu-

erwehrgeratehaus und das besondere Gemeinwohlinteresse, wird seitens der Oberen Landes-
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Planungsbehoérde beim Regierungsprasidium GielRen (Schreiben vom 20.01.2025) festgestellt, dass
die Planung in der vorliegenden Form an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Die Bestimmung des § 1 (4) BauGB ist damit hinreichend beachtet ist.

Damit, sowie mit der vertraglich verabredeten Uberfiihrung der Flache ins kommunale Eigentum, sind

mafgebliche Beeintrachtigungen des Landwirtschaftsbetriebes nicht gegeben.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Laubach aus dem Jahr 1995/ 2007 stellt die Flache
Uberwiegend als Flache fur die Landwirtschaft sowie in einem kleinen, westlichen Teilbereich als
Mischbauflache dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahrens nach § 8 (3) BauGB geandert.

s

.-l

il fi 0
i S

Flachennutzungsplan Laubach, 1995 / 2007
(Auszug, ohne Mafistab)

2.4 Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig innerhalb der Zone IIIB fir die

Wassergewinnungsanlagen Brunnen Ill, XVI und XVII in Hungen-Inheiden der Oberhessischen Ver-
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sorgungsbetriebe AG (OVAG).

Die Regelungen der Schutzgebietsverordnung vom 27.09.1995 und 18.11.1995 (StAnz. 46/1995 S.
3594).

Unter Berlcksichtigung der Verordnung und insbesondere der Verbotstatbestande im Bereich der

Schutzzone 1lIB ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan zweifelsfrei umzusetzen ist.

2.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Nach dem § 1 (5) BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen. Auch nach der allgemeinen Zielsetzung des Regionalplanes Mittelhessen
soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben.

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird zudem in der Bodenschutzklausel nach
§ 1a (2) BauGB folgendes bestimmt:

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-

wendige Mal} zu begrenzen.

Wie angefihrt sind im Ortskernbereich von Réthges bzw. in den Randbereichen keine hinreichend
grofRen, erschlossenen sowie gleichzeitig verfligbare Flachen vorhanden. Unter Mitberticksichtigung
sonstiger Flachenrestriktionen kommt einzig der hier in Rede stehende Standort am sudlichen Ende
der Untergasse sowie in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Feuerwehrhaus fir eine zeitnahe Um-
setzung des notwendigen Planvorhabens in Frage.

Auf die Ausfuhrungen Pkt. 2.2 sowie die in der Anlage beigeflgte Standortprifung wird explizit hin-

gewiesen.

Mit einer geringen GroR3e des Plangebietes von lediglich knapp 0,44 ha und im direkten Anschluss an
die bebaute Ortslage von Réthges ergibt sich keine sehr wesentliche Expansion der Siedlungsflache
(was im Ubrigen bei praktisch allen untersuchten Standortoptionen der Fall ist bzw. wére).

Der Siedlungsrand verschiebt sich Richtung Osten wobei die Gberbaubare Flache (kinftiger Standort
des FW-Geratehauses) in etwa im sudlichen Anschluss an die landwirtschaftliche Maschinenhalle
(vormaliges Stallgebaude auf Fist. 102) verortet ist. Im Ostlichen Anschluss liegen ,lediglich“ Freifla-

chen fiir den Feuerwehr-Ubungsbetrieb sowie Stellplatzflachen fiir die Einsatzkréfte.
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Eine Flachenversiegelung wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan auf ein notwendiges Mini-

mum begrenzt (vgl. Pkte. 4.5 und 5.2).

2.6 Verkehrliche Anbindung

An der verkehrlichen Anbindung anderst sich nahezu nichts.

Uber die Untergasse ist das Gebiet auf kurzem Wege an die RiedstraRe bzw. Heerstralke (= L 3007)
angebunden.

Mit der nachstliegenden Bushaltestelle im unmittelbaren Ortskern von Réthges ist eine Anbindung an
den OPNV gegeben.

3 Verfahren

Wie vorstehend angeflhrt, sind bei der Flachenfestlegung besondere Anforderungen an den Standort
des neuen Feuerwehrgeratehauses beachtlich und zugrunde gelegt worden.

Dabei liegt der Standort, im Ergebnis der Variantenpriifung, im unmittelbaren Anschluss an die be-
baute Ortslage von Réthges.

Ungeachtet dessen ist der Standort mit seiner Lagesituation und der Umgebungsnutzung nicht als
Bestandteil des Siedlungsbereiches von Réthges zugehérig zu beurteilen.

Zur Umsetzung der Planung bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen
Regelverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB sowie der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB.

Da der Flachennutzungsplan der Stadt Laubach fiir den Bereich des Plangebietes bislang tberwie-
gend Flache fiir Landwirtschaft darstellt, erfolgt gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren
zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes eine entsprechende teilrdumliche Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Mit Datum vom 02.11.2023 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laubach gemaR § 2 (1)
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes “Feuerwehr Réthges* sowie die parallele Anderung des

Flachennutzungsplanes beschlossen.
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Auf der Grundlage des Vorentwurfes des Bebauungsplanes (und der Flachennutzungsplananderung)
erfolgte im Dezember 2023/ Januar 2024 die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Seitens der Offentlichkeit / Biirger wurden keine Stellungnahmen vorgelegt.

Im Ergebnis der vorgelegten Stellungnahmen seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange werden Hinweise und Anregung vorgebracht, die (auch im Ergebnis der kommunalen Abwa-
gung) zu einer Konkretisierung und Erganzung der Begriindung der Standortwahl (der Standortpru-
fung, vgl. Pkt. 2.2) sowie zu verschiedenen Anderungen der Bebauungsplaninhalte, d.h der Festset-
zungen des Bebauungsplans fuhren bzw. flihren mussen.

Die Anderungen werden nachfolgend erlautert.

Dabei werden die grundsatzlichen Zielsetzungen und Inhalte des Bebauungsplanes gleichwohl bei-

behalten.

In ihrer Sitzung am 02.05.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laubach, nach Ab-
wagung der bislang vorgelegten Stellungahmen, den Bebauungsplan im Entwurf sowie die Durchfiih-
rung der Entwurfsoffenlage und die Behérdenbeteiligung nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB beschlossen.
In ihrer Sitzung am 07.11.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Vorhabenplanung (Ent-
wurfsplanung fir das Feuerwehrgeratehaus mit Freiflachenplan) an dem in Rede stehenden Standort
zugestimmt, sodass nunmehr die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §§ 3 (2) und 4 (2)
BauGB erfolgen kann/ konnte.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB erfolgte durch
Veroffentlichung im Internet und erganzend durch 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen in der
Stadtverwaltung Laubach wahrend des Veréffentlichungszeitraumes vom 04.12.2024 bis 20.01.2025.
Im Ergebnis dessen und der jeweiligen Abwagung bleibt der Bebauungsplan ,Feuerwehr Réthges®
formell und materiell unverandert und kann/ konnte gemaf § 10 (1) BauGB abschliel3end als Satzung

beschlossen werden.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der angestrebten, stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden, unter
Beachtung der Pramissen des § 1 (6) BauGB, die im Folgenden erlauterten planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei kann sich der Bebauungsplan gemafl den Bestimmungen des § 1 (3) BauGB auf ein zur
Erreichung der vorstehende formuliert Zielsetzungen unbedingt notwendiges Maf} an Festsetzungen

beschranken und sich eng am aktuell vorliegenden Vorhaben- und Freiflachenkonzept orientieren.

— = — ENTWURFSPLANUNG

P

4.1 Flache fiir den Gemeinbedarf

Gemal der planungsrechtlichen Situation und der diesbeziiglichen Zielsetzung erfolgt flir den zukiinf-
tigen Standort des Feuerwehrgeratehauses die Festsetzung einer Flache flir den Gemeinbedarf nach
§ 9 (1) 5 BauGB.
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Zwar sind bei festgesetzten Baugebieten nach den entsprechenden Vorschriften der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zumeist auch Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs allgemein oder
zumindest ausnahmsweise zulassungsfahig; eine exakte Zweckbestimmung fir eine bestimmte Fla-
che lasst sich damit jedoch nicht erreichen.

Dies ist nur durch eine Festsetzung nach Nr. 5 méglich, wobei gezielt die bei einer entsprechenden
Standortfestlegung mdglichen allgemeinen 6ffentlichen und speziell stadtebaulichen Belange zur Gel-
tung gebracht und im kommunalen Abwagungsprozess besonders gewichtet werden kénnen.
Insbesondere auf Grund der (notwendigen) standértlichen Rahmenbedingungen (s.o.) und den funk-
tionalen und raumlichen Beziehungen zur Ortslage von Réthges sowie dem sonstigen Stadtgebiet
von Laubach ergibt sich eine grundsatzlich hinreichende Begrindung fiir eine derartige Festsetzung.

Zudem ist an dieser Stelle keine andere als die hier angefiihrte Nutzung vorgesehen oder zulassig.

Bei der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen kommt es nicht auf eine ins Einzelne gehende Dar-
legung der Nutzung oder des Bedarfstragers an. Unverzichtbar (auch im Hinblick auf die Rechtsfolgen
z.B. nach §§ 39 ff) ist jedoch die Festsetzung einer exakten Zweckbestimmung.

Damit wird der notwendige Rahmen flr den dann spater zu realisierenden Zweck geschaffen.

Mit der hier festgesetzten Zweckbestimmung Feuerwehr/ Feuerwehrgerétehaus sind die Errichtung
des Feuerwehrgeratehauses einschliel3lich der zugehdrigen Aufenthalts-, Schulungs- und Sanitar-
raume sowie aller sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und Nut-

zungen zulassig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Fldache (Baugrenze)

Unter Orientierung an der Gebaude- und Freiflachenplanung (s.o.) erfolgt die standortliche Fixierung
des Gebaudekomplexes mit Fahrzughalle fiir zwei (bis drei) Fahrzeuge sowie dem Sozial- und Um-
kleidetrakt und sonstigen Funktionsraumen mit einer westlich vorgelagerten, hinreichend groRen Auf-
stellflache fur die Feuerwehrfahrzeuge (z.B. flir Wiederbestliickung und Reinigung der Fahrzeuge
nach Einsatzfahrten) sowie natlrlich der Alarmausfahrt zur Untergasse.

Die demgemal festgesetzte liberbaubare Flache (Baugrenze/ Baufeld) erfolgt mit einem Mindestab-
stand von im Mittel ca. 25 - 40 m zur Untergasse.

Sowohl die Gberbaubare Flache als auch die festgesetzten Gemeinschaftsanlagen (s.u.) wahren zur
stdlichen direkt angrenzenden Grabenparzelle Flst. 66 einen konsequenten Abstand von 10 m: Nach

dem Dezernat Wasser- und Bodenschutz beim Landkreis Giel3en (Stellungnahme vom 19.02.2024)
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ist die Grabenparzelle (obgleich offenkundig nicht regelmaRig wasserflihrend) als Gewasser zu cha-
rakterisieren. Demnach sind nach den Bestimmungen des Hess. Wassergesetzes zur Freihaltung
eines Gewasserrandstreifens von 10 m beachten. Die ,Abstandsflache” ist/ wird im Bebauungsplan
als nicht-Uberbaubare Grundstuicksflache festgesetzt; die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit bestimm-
ter Freiflachennutzungen werden im Rahmen der Vorhaben- und Freiflachenplanung mit der Fachbe-
hérde konkret abgestimmt werden.

GemaR den bisherigen Uberlegungen erfolgt die Zufahrt fiir/ durch Feuerwehrangehérige liber den
befestigten Wirtschaftsweg unmittelbar nérdlich des Plangebietes zur Stellplatz- und Ubungsflache
Ostlich des Geratehauses. Auch wenn im Bereich der Untergasse ein Begegnungsverkehr von anfah-
renden Einsatzkraften und ausriickenden Feuerwehrfahrzeugen nicht ganzlich auszuschliel3en ist
(wie auch bisher), so wird damit ein solcher so weit als méglich minimiert. Die Funktion der Alarm-
ausfahrt (die spaterhin ggfs. standértlich weiter zu konkretisieren ist) wird grundsatzlich nicht beein-

trachtigt.

Mit der Anordnung der Parkplatz- sowie insbesondere der Ubungsflache stlich, jenseitig des Gebau-
des ergibt sich nicht zuletzt auch eine Minimierung einer potenziellen Larmbelastung von Wohngrund-

stlicken an der Untergasse.

Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen sind bei der Ermittlung der Grund-
flache regelmafig mitzurechnen. Da im Bereich der Gemeinbedarfsflache fir das Feuerwehrgera-
tehaus, neben dem Gebaude selbst, erhebliche Flachenanteile fiir Stellplatze fur die Feuerwehrleute,
als Aufstellflache fur die Feuerwehrfahrzeuge sowie als Ubungsflachen notwendig werden, wird die
Grundflachenzahl, orientiert an dem durch § 17 BauNVO definierten Wert, mit GRZ = 0,8 festgesetzt.
Zudem wird lediglich eine maximale Oberkante des Gebaudes mit OKmax. = 8,0 m Uber dem Erdge-
schoss-Fertigfulboden festgelegt.

Damit liegt der Bezugspunkt nicht absolut fest und belasst einen gewissen Spielraum flir die Hohen-
entwicklung des Gebaudes. Da jedoch (trotz leicht abfallender Gelandesituation in Richtung Osten)
davon auszugehen ist, dass aufgrund der Aspekte ,Gebaude-/ Grundstlickentwasserung®, ,problem-
loses Ausriicken von Feuerwehrfahrzeugen® etc., der Erdgeschossniveau (zumindest der Fahrzeug-
halle) nicht / nicht wesentlich unter dem Niveau der Untergasse liegen wird, sind damit stadtebauliche

bzw. baugestalterische Fehlentwicklungen auszuschlief3en.

Da z.B. Warmepumpe und Liftungsgerate sowie weitere bauliche Nebenanlagen notwendigerweise
auBerhalb der festgesetzten Baugrenze zu errichten sind, ist aus Grinden der Klarstellung erganzend

festgesetzt, dass Garagen, KFZ-Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des
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§ 14 (1) BauNVO sowie Regenwasserzisternen und Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung
und/ oder oberflachlichen Ableitung von Regenwasser innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren

Flache zulassig sind.

4.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung besteht unmittelbar durch die Untergasse; fur den ein- und ausfahrenden
Verkehr ist eine grundsatzliche hinreichende Verkehrsraumbreite und eine gute Einsehbarkeit des
Strallenraumes gegeben.

Die Festsetzung von Verkehrsflachen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Eine Alarmausfahrt in westliche Richtung zur Untergasse ist im Bebauungsplan unverbindlich (!) ge-
kennzeichnet; die konkrete Lage und Ausgestaltung der Alarmausfahrt wird im Rahmen der Vorha-
benplanung, in enger Abstimmung mit den Erfordernissen der Feuerwehr sowie unter der Pramisse

eines grélRtmaoglichen Schutzes der Wohnnutzung, geprift und festgelegt werden.

Da im Stden des Planbereiches, zum bzw. von dem hier gleichsam vorhanden Wirtschaftsweg keine
Zu- und Abfahrten erfolgen sollen und dirfen (auch zum Schutz der vorhandenen Grabenstruktur,
Flist. 66), erfolgt hier die konsequente Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt".

Unterstitzt wird dies durch die Anpflanzung von (mindestens) 7 Einzelbaumen.

4.4 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen und Stellplatze

Westlich und dstlich des geplanten Gebaudes werden gemaf der allgemeinen Nutzungskonzeption
nach § 9 (1) 22 BauGB Flachen fiir den Ubungsbetrieb (Ubungsflache) und fiir Stellplatze festgesetzt:
Im funktionalen Zusammenhang mit der Errichtung des Feuerwehrgeratehauses sind entsprechende
Teilflachen erforderlich und stellen unmittelbare Zulassigkeitsvoraussetzung fir das/ die Bauvorha-
ben dar.

Wiahrend die Ubungsflachen und die Stellplatze fir die Angehdrigen der Einsatzabteilung hinter, d.h.
Ostlich des Feuerwehrhauses angeordnet werden sollen (Alarmeingang), liegen die Aufstellflachen
fur die Einsatzfahrzeuge vor der Fahrzughalle, d.h. dem Geratehaus westlich vorgelagert.

Bei den Flachen fir Gemeinschaftsanlagen handelt es sich um eine private Anlage, die fur einen

bestimmten Personenkreis, d.h. fur die entsprechend Nutzungsberechtigten notwendiger Weise zur
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Verfugung gestellt werden muss und insofern der Hauptnutzug bzw. diesem Personenkreis zuzuord-
nen ist.

Die konkrete Ausgestaltung dieser Flachen bleibt der konkreten ErschlieRungs- und Freiflachenpla-
nung vorbehalten; die festgelegte Konkretisierung ,Aufstellflache, ,Ubungsflache” und ,Stellplatze*
(ohne Abgrenzung) im Bebauungsplan ist insofern nicht bindend oder nicht abschlieRend.

Allgemein ist darauf hinzuweisen, dass Stellplatze auch an anderer Stelle im Plangebiet zulassig sind

(s.0.).

Analog der Baugrenze (vgl. Pkt. 4.2) wird die Abgrenzung der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen in
Richtung Suden, gemall den Bestimmungen des Wasserrechtes, in einem Abstand von 10 m zur
stidlich angrenzenden Grabenparzelle 66 festgesetzt. Die Zulassigkeit bzw. Unzuldssigkeit bestimm-
ter Freiflachennutzungen werden im Rahmen der Vorhaben- und Freiflachenplanung mit der Fachbe-

hérde konkret abgestimmt werden

4.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Wahrend die Osthélfte des Plangebietes bislang als Ackerflache genutzt wird, ist der Westteil der
Flache mit Intensivrasen, Strauchgebusch, einer ,aufgelassenen® Ackerflache und einer als Garten
genutzten Parzelle heterogen strukturiert. Besonders geschutzte oder schitzenswerte Biotopstruktu-

ren sind nicht vorhanden.

Als Begrenzung des Plangebiets (und des spateren Siedlungsrandes) zum Offenland erfolgt am Ost-
lichen Geltungsbereichsrand die Festsetzung zur Entwicklung einer Laubstrauchhecke aus heimi-
schen Arten.

Gemal der diesbezlglichen Empfehlung der unteren Naturschutzbehérde beim Landkreis Gielden
wird der Anpflanzungsstreifen zur Realisierung einer nunmehr dreireihigen Hecke sowie unter Beach-
tung der Bestimmungen des Hess. Nachbarrechtsgesetztes von vormals 5 m auf nunmehr 6,5 m
Breite vergrolert.

Zur gestalterischen Einpassung des Feuerwehrstandortes in das Siedlungsbild aus Blickrichtung Su-
den sind zudem am Sidrand der Gemeinbedarfsflache mindestens 7 Einzellaubbdume zu pflanzen.

Dies gleicht zudem den Verlust an Baumen und Gehdlzstrukturen im Plangebiet aus.

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleichzeitigen Ver-

ringerung der abzufiihrenden Menge an Niederschlagswasser sind gemal Festsetzung z.B. PKW-
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Stellplatze und alle sonstigen, geeigneten Nebenflachen in einer Bauweise herzustellen, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht. Aus Grinden der Sicherheit und der Funktions-
erflllung (z.B. Auflast Feuerwehrfahrzeuge) kann von der Vorgabe abgewichen werden.

Auf die diesbezlglichen Bestimmungen des Wasserrechts zur Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 55 WHG und § 37 HWG) wird im Bebauungsplan explizit hingewiesen.

In konkreter Ausgestaltung dessen erfolgt im Bebauungsplan die wasserrechtliche Festsetzung zur
Sammlung und der weitgehenden Rickhaltung von Dachflachenwasser sowie zur Nutzung von Nie-
derschlagswasser zu Brauchwasserzwecken (z.B. auch fiir Ubungszwecke durch die Feuerwehr).
Dies stellt zugleich eine wesentliche MalRnahme zur Minimierung der Eingriffswirkungen in den Was-
serhaushalt dar.

Das Fassungsvermogen der Zisternen soll mindestens 7 — 10 m® betragen.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden, zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen von
insbesondere nachtaktiven Insekten, Fledermausen und anderen Arten werden detaillierte Vorgaben

zur Zulassigkeit der Freiflachenbeleuchtung formuliert bzw. festgesetzt.

5 Beriicksichtigung fachrechtlicher und fachplanerischer Belange

5.1 Umweltbelange, Belange des Natur- und Artenschutzes

Eingriffsregelung

Gemal § 1a (3) BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich der voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfahig-

keit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu bericksichtigen.

Geschltzte oder besonders wertgebende Biotopstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Haupteingriff stellt, neben dem Verlust von einigen wenigen Baumen und der Geholzstrukturen im
Westen folglich die kiinftige Uberbauung und Bodenversiegelung, d.h. der Verlust an Bodenflache
und an landwirtschaftlicher Produktionsflache dar.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung, die als Belang des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen ist,
werden in den Umweltbericht integriert, auf den insofern verwiesen wird.

Im Rahmen der Umweltprifung (vgl. Teil 2) wird gemal’ der Hessischen Kompensationsverordnung

unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan nach § 9 (1) 20, 25 BauGB festgesetzten
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Mafnahmen (s. Pkt. 4.5) und der in der Gemarkung Minster vorgesehenen CEF-Malinahme fir die
Feldlerche (s.u.) ein verbleibender Kompensationsbedarf von 33.459 Biotopwertpunkten ermittelt, der
im Rahmen der Okokontofiihrung der Stadt Laubach ausgeglichen wird.

Dem Eingriff in Hohe von 33.459 Biotopwertpunkten (BMP) wird der Ausgleich aus den vorlaufenden
ErsatzmaRnahmen (,Okokonto*) der Stadt Laubach Laubach Fldche 23 am Ramsberg, Gemarkung
Laubach Flur 15, Fist. 2/3 mit einem entsprechenden Umfang an BWP bzw. einem aquivalenten Fla-
chenanteil zugeordnet.

Auf der Grundlage des § 1a (3) BauGB ist im Bebauungsplan ein diesbezlglicher Hinweis

Da die Realisierung der Bebauungsplaninhalte einschlieRlich der KompensationsmalRnahmen durch
die Stadt Laubach erfolgen wird, sind weitergehende Festsetzungen zur Refinanzierung der diesbe-
ziglichen Aufwendungen nicht erforderlich. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wird (u.a. auch

in Abstimmung mit der Fachbehdrde) eine entsprechende Abbuchung beantragt und vorgenommen.

Umweltpriifung / -bericht

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 fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren, im der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde demgemaf ein Umweltbericht erstellt, der sich an den Best-
immungen des BauGB und insbesondere der Anlage 1 (zu § 2 (4) BauGB) orientiert.

Daneben wird die Abarbeitung der Eingriffsregelung sowie sonstiger Belange des Naturschutzes und

der Landespflege sowie Belange des Bodenschutzes in den Umweltbericht integriert.

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

den, relevanten umweltschutzenden Belange auf den beigefigten Umweltbericht verwiesen werden.

Im Zuge der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurden die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aufdern.

Diesbezugliche Hinweise und Anregungen fanden, im Ergebnis der kommunalen Abwéagung, Eingang

in den Umweltbericht.
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Biotop- und Artenschutz

Gemal der Bestandsaufnahme im Zuge der Umweltprifung sind geschitzte oder besonders wertge-
bende Biotopflachen bzw. — strukturen im Plangebiet nicht vorhanden.

Anhaltspunkte und Erkenntnisse Uber eine eventuelle Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelarten fir das Plangebiet liegen nicht vor. Gemal der Beurtei-
lung im Umweltbericht besteht ein Brutpotenzial fur Végel nur im Bereich der Gehdlzstrukturen (ohne

altere Baume) innerhalb und auBerhalb des Plangebietes.

Im Zuge der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wurde der faunistischen Potenzial-
abschatzung anhand der Habitateinheiten zwar grundsatzlich zugestimmt, jedoch wurde im Hinblick
auf eine worst-case Annahme und weitere Wirkfaktoren ein Nachbesserungsbedarf artikuliert.

Nicht zuletzt aus Griinden einer hinreichen Rechtssicherheit wird/ wurde daher, in Erganzung der
faunistischen Bestandsbeschreibung im Umweltbricht, im Frihjahr/ Friihsommer 2024 eine fachgut-
achterliche Erfassung der Avifauna und der Fledermause vorgenommen.

Im Ergebnis der Artenschutzrechtliche Prifung? bzw. des artenschutzfachlichen Fachbeitrages wer-
den als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Elster, Feldlerche, Goldammer, Griin-
fink, Griinspecht, Mehlschwalbe, Star, Stieglitz und Turmfalke sowie als artenschutzrechtlich beson-
ders zu prifende Fledermausarten Abendsegler, ,Bartfledermaus®, Breitfliigelfledermaus, Fransen-
fledermaus, Gro3es Mausohr, Kleinabendsegler, ,Langohr®, Rauhautfledermaus und Zwergfleder-
maus angefuhrt bzw. detailliert betrachtet.

Im Ergebnis einer ,Art-fir-Art-Prufung” kann fir die benannten Arten das Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG jedoch bei Berticksichtigung von Vermeidungsmafinah-
men ausgeschlossen werden (vgl. Pkt. 8 — Hinweise).

Ausnahme bildet die Feldlerche. Aufgrund der Kulissenwirkung durch das klnftige Feuerwehrgera-
tehaus ist ein Lebensraumverlust bzw. eine Beeintrachtigung eines Feldlerchen-Brutpaars zu be-
fUrchten.

Da in raumlicher Nahe zum Plangebiet keine geeigneten Flachen und Moglichkeiten gegeben sind,
wird (geschatzt rd. 1.300 m Luftlinie) nérdlich von Réthges (in der Gemarkung Munster) ein stdlicher
Teil der insgesamt rd. 1,8 ha grofRen Ackerflache (Flur 4, Flurstlick 157/2, Gem. Munster) als CEF-
Flache fir die Gefahrdung eines Feldlerchen-Brutpaars vorgesehen und im Bebauungsplan ange-
fuhrt.

2 Plan® GmbH, Dr. R. Kristen, 35444 Biebertal, August 2024: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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Gemarkung: Munster, Flur 4, Flurstiick 157/2

Informelle Darstellung, chne Mafstab!

Zielsetzung ist die Herstellung und Pflege von mehrjahrigen Blihstreifen/ -flachen auf einer Gesamt-
flache von mindestens 1.250 m? am Sudrand des angefiihrten Flurstiickes. Die Breite der Entwick-
lungsflache soll 10 m nicht unterschreiten.

Im Sinne einer Sicherungsflache fur CEF-MalRnahmen, ist die exakte FlachengréoRe und der exakte
Flachenzuschnitt variabel.

Saatgut: Rebhuhn- und Feldlerchenmischung z.B. von Saaten-Zeller oder vergleichbaren gemaf der
im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag angefihrten Zusammensetzung.

Kein Einsatz von Diunger, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.

Auf die diesbeziglichen Ausfihrungen im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vom 16.08.2024 (Sei-
ten 35 und 36) wird explizit hingewiesen

Die Sicherstellung einer nachhaltigen Pflege und eines artbezogenen Monitorings erfolgt durch ver-

tragliche Regelung.

Fir andere Tiergruppe bzw. streng geschiitzte Arten besteht kein Lebensraumpotenzial

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG auch bei

allen Schritten der Planrealisierung vom Vorhabentrager oder Bauherrn zu beachten sind!
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5.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Unter Orientierung am Erlass ,Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitpla-
nung“ bzw. der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleit-

planung werden die wasserwirtschaftlichen Belange wie folgt behandelt:

Wasserversorgung/ Abwasserableitung

Mit der Errichtung des Feuerwehrgeratehause entsteht lediglich ein sehr geringer zusatzlicher Was-
serbedarf durch Sanitaranlagen, Teekiliche etc.; mit Realisierung des Vorhabens ergibt sich auch
keine wesentliche Erhéhung des Léschwasserbedarfs.

Mit dem ortlichen Versorgungsnetz und den Hydranten im Bereich der Untergasse ist die Léschwas-
serversorgung flr das hier in Rede stehenden Plangebiet sichergestellt:

Der neue Standort des Feuerwehrgeratehauses kann uber die Strale ,Untergasse” an die 6ffentli-
che Wasserversorgung angeschlossen werden. Eine Leitung (DN 100) liegt im Bereich der Ver-
kehrsflache bis auf Héhe des Plangebietes (Flurstiick 63).

Uber den dort befindlichen Unterflur-Hydranten steht eine Léschwassermenge von 48 m3/h zur Ver-
fugung. Mit dem unweit vorhandenen Léschwasserteich mit Entnahmestelle (Flst 139) ist dartber

hinaus eine hinreichende Léschwasserreserve sichergestellt

Die Schmutzwasserableitung erfolgt problemlos Uber die Ortskanalisation zur Verbandsklaranlage in
Ober-Bessingen. Die nachste Anschlussmaoglichkeit fir die Entwasserung des neuen Feuerwehr-
standorts besteht mit dem hinreichend dimensionierten Mischwasserkanal direkt westlich des Plan-
gebietes am sudlichen Ende der Untergasse.

Im Zuge der weiteren Planung ist zu prifen, ob (Uber die Rickhaltung auf der Plangebietsflache hin-

aus) eine anderweitige Abfihrung von Niederschlagswasser infrage kommt (s.u.)

Niederschlagswasser, Schutz der Grundwasserneubildungsrate

Wie angeflhrt ist auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) Hess. Wasserge-
setz (WHG) eine wasserrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan verankert, wonach — insbesondere
zur Entlastung der Abwasseranlagen - anfallendes Niederschlagswasser von (zumindest) den Dach-
flachen in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwerten ist.

Dies beinhaltet auch eine Nutzung des ,Grauwassers* zu Ubungszwecken durch die Feuerwehr.
Nicht zuletzt vor diesem Hintergrund sollt das Speichervolumen ein mindestens 7 — 10 m? betragen.
Darlber hinaus wird auf die vorhabenkonkrete Erschlieungs- und Entwasserungsplanung verwie-

sen.
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Zudem sind zum Schutz des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildungsrate und zur gleich-
zeitigen Verringerung der abzuflihrenden Menge an Niederschlagswasser, gemaf Festsetzung die
PKW-Stellplatze und sonstige Nebenflachen in wasserdurchlassiger Art und Weise zu befestigen. Dis

steht unter dem Vorgehalt, dass keine Sicherheits- oder sonstigen Aspekte entgegenstehen.

Ungeachtet dieser konkreten MalRnahmen zur Umsetzung der entsprechenden wasserrechtlichen
Bestimmungen wird erganzend auf die diesbeziglichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und des § 37 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung

und der Verwertung und Versicherung des Niederschlagswasser hingewiesen.

Oberflaichengewasser, Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes sind keine offenen Gewasser vorhanden.

Die Grabenstruktur unmittelbar stdlich an den Geltungsbereich angrenzend (Fist. 66) ist, obgleich
offenkundig nicht regelmafig wasserfilhrend und obgleich im Natureg-Viewer nicht angefihrt, gemaf
dem Dez. Wasser- und Bodenschutz beim Landkreis Giel3en als Gewasser zu charakterisieren. Dem-
gemal sind die Abstandsbestimmungen des Hess. Wassergesetztes (geschiitzter Uferbereich) zu
beachten. Der wasserfihrende Riedgraben verlauft weiter im Siden (FlIst. 45), deutlich auRerhalb

des Plangebiets.

Die Grundstiicksflache liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder tiberschwemmungsge-
fahrdeten Gebieten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich aber vollstandig innerhalb der Zone 11I1B des
Trinkwasserschutzgebietes fur die Trinkwassergewinnungsanlagen Hungen-Inheiden der Oberhessi-
schen Versorgungsbetriebe AG (OVAG).

Die Regelungen der Schutzgebietsverordnung (vom 27.06.1995) sind zu beachten.

Kommunale FlieBpfadkarte

Ausgehend von der Ersteinschatzung anhand der Starkregen-Hinweiskarte fur Hessen (im Bereich
Réthges mittlerer bis erhdhter Starkregenhinweis-Index) wurden in 2022 fir das Stadtgebiet Laubach
kommunale Flieipfadkarten erstellt.

Sie zeigen eine erste Ubersicht der Wege (FlieBpfade), die das Niederschlagswasser bei Starkrege-
nereignissen nehmen wurde und welche Bereiche potenziell gefahrdet sind.

Demgemal ist der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes betroffen.
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Auszug: Kommunale FlieRpfadkarte (HLNUG und Hochschule RheinMain, 2022)
(ohne MaRstab)

Zur Gefahrdungsminimierung kdnnen MalRnahmen sowohl innerhalb als auch aufterhalb des Plan-

gebietes getroffen werden, wie z.B. die Schaffung von Versickerungsméglichkeiten oder die Umlen-

kung von Abflusswegen (Versickerungs- / Abflussgraben, Drainagen)

5.3 Vor- und Nachsorgender Bodenschutz

Auf die Belange des Schutzgutes ,Boden® wird im Umweltfachbeitrag eingegangen.

Im Hinblick auf die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes ist auf weitere, in der Arbeitshilfe ,Bo-

denschutz in der Bauleitplanung® aufgefiihrte Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen hinzuwei-

sen, die im Zuge der ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung, im Baugenehmigungsverfahren sowie

insbesondere bei der Bauausflihrung zu berilcksichtigen sind:

>

A\ VYV V V

\ 2%

Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedernutzung von abzutragendem Oberboden,
fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

Festlegung von Art und Qualitat eventueller Verfullmaterialien,

Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden (bodentypbedingt hier von erhdhter
Bedeutung),

Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Béden mit einem ho-
hen Funktionserfiillungsgrad (hier besonders zutreffend), insbesondere bei nasser Witterung,
Auszaunung von fir Bebauung und Baustellenbetrieb nicht benétigten Bodenflachen,
Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
Ausweisung von Baustelleneinrichtung und Lagerflachen auf fiir die Uberbauung vorgesehenen
Flachen
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Auf das Erfordernis einer bodenkundlichen Baubegleitung wird im Bebauungsplan explizit hingewie-
sen werden. Dies insbesondere im Hinblick auf eine ordnungsgemafle Wiederverwendung des
Oberbodens.

Mit eine Flache > 1 h und da die Bodenwertzahl im Plangebiet 60 Ubersteigt, ist im Hinblick auf eine
Ausgleichserfordernis die Ziffer 2.25 der Kompensationsverordnung zu bertcksichtigen, was erfolgt
ist und den naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarf erhéht, ohne dass damit ein besonderer

Bodenausgleich gefordert ware.

Altablagerungen, Altlasten oder Altstandorte sind im Plangebiet und dessen Umgebung nicht be-

kannt.

5.4 Immissionsschutz

Unter Bericksichtigung der besonderen Standortvoraussetzungen (vgl. Pkt. 1 und 2.2) fir die Errich-
tung des Feuerwehrgeratehauses (u.a. gute Erreichbarkeit und ,Ausriickmdéglichkeiten zur Wahrung
der gesetzlich vorgeschrienen Hilfsfrist (10 min. gem. Hess. Rettungsdienstgesetz)) und der raumli-
chen Nahe zum Einsatzgebiet, d.h. insbesondere der Ortslage von Rdthges (aber auch in Richtung
Minster und Laubach) sind Gerauschbelastungen der nordwestlich befindlichen Wohnnutzung durch
den feuerwehrtechnischen Ubungsbetrieb und insbesondere durch den Einsatzbetrieb nicht generell
auszuschlief3en.

Mit der Lagesituation des neuen Feuerwehrstandortes am Ortsrand und auRerhalb der unmittelbaren
Wohnbebauung sowie auRerhalb der Hauptwindrichtung ist (mit Ausnahme der Anlieger unmittelbar
an der Untergasse) eine Betroffenheit der Wohnnutzung weitestgehend ausgeschlossen.

(Dies stellt im Ubrigen einen weiteren Aspekt der Standortwahl dar.)

Die Bestimmung des § 50 BImSchG verlangt, dass ,schadliche Umwelteinwirkungen® so weit wie
moglich zu vermieden sind. Dieses Optimierungsgebot muss im Zuge der Gesamtabwagung den
sonstigen, beachtlichen Belangen, hier den Belangen des &rtlichen Brandschutzes, gegenlberge-
stellt werden. Dieser Grundsatz ist vorliegend mit der Standortwahl und der ,Flachenaufteilung“ hin-
reichend beachtet worden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind bei der Beurteilung vom Larmimmissionen die Orien-
tierungswerte vom Beiblatt 1 der DIN 18005 heranzuziehen, bei der Beurteilung einzelner Anlagen
(z.B. im Baugenehmigungsverfahren) die Immissionsrichtwerte der TA Larm. Bei den hier in Rede

stehenden Arten der Nutzung sind die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
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Immissionsrichtwerte der TA Larm identisch.

Eine Feuerwehr stellt keine gewerbliche Nutzung dar; im Zug einer Beurteilung mdglicher schadlicher
Umwelteinwirkungen werden daher regelmafig die Regularien der TA Larm herangezogen, wobei fir
Einsatzfahrten gesonderte Mal3stébe gelten (s.u.).

Folgende Immissionsrichtwerte sollen wahrend des regularen Betriebes nicht Uberschritten werden:
WA: 55 dB(A) tags (6.00 — 22.00 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22.00 — 6.00 Uhr). Kurzzeitige Gerausch-
spitzen durfen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtwert um nicht mehr als 20
dB(A) Uberschreiten. Es ist davon auszugehen, dass die Betriebsgerausche der Feuerwehr tagsiber
im Regelbetrieb (Ubungsbetrieb) eingehalten werden; Art, Hohe und Lange mdglicher larmverursa-
chender Tatigkeiten sind entsprechend anzupassen.

Ein Ubungsbetrieb wahrend der Nachtzeit findet nicht statt !

Im Hinblick den Einsatzbetrieb im Notfall gilt:

Feuer- und Rettungswachen gelten als Anlagen zur Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Sicherheit und
Ordnung. Die im Einsatzfall durch Fahrzeugbewegungen, Alarmsignal etc. verursachten Gerau-
schimmissionen sind nach Punkt 7.1. der TA Larm als Notfallsituationen von einer immissionsschutz-
rechtlichen Betrachtung bzw. Reglementierung ausgenommen.

Es gilt das Gebot, die Gerauschbelastungen fir die Anwohnerschaft so gering wie méglich zu halten
(Minimierungsgebot). Zudem ist der Einsatz von Sondersignalen auch an strenge gesetzliche Vorga-
ben gebunden (§ 38 Stralkenverkehrsordnung).

Auf der anderen Seite sind Larmbelastigungen im Einsatzfall durch die Anwohnerschaft hinzuneh-
men.

Nach Punkt 3.3 der TA Larm bestimmt sich das MaR} der Vorsorgepflicht gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche einzelfallbezogen unter Berucksichtigung der VerhaltnismaRigkeit

von Aufwand und erreichbarer Larmminderung.

Neben der Standortwahl an sich, sind die potenziell Iarmintensiveren Teilflachen ,Stellplatze/ Ubungs-
hof“ im Osten jenseitig des Gebaudes des FW-Geratehauses und somit abgeschirmt zu den Wohn-
grundstiicken an der Untergasse angeordnet bzw. festgesetzt.

Im Bereich westlich der Gberbaubaren Flache wird die Festsetzung der Flache fir Gemeinschaftsan-
lagen durch die Zweckbestimmung ,AF“ (Aufstellflache) erganzt und konkretisiert.

Dies stellt auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes eine Mdéglichkeit zur Minimierung potenzi-
eller Immissionsbelastungen dar.

Darlber muss den Aspekten einer beziglich der angrenzenden Wohnnutzung méglichst belastungs-
armen Flachenzuordnung und -nutzung im Rahmen der konkreten Vorhaben- und Freiflachenplanung

nachgekommen werden.
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Auch die konkrete Lage und Ausgestaltung der Alarmausfahrt wird im Rahmen der Vorhabenplanung
unter der Pramisse eines groRtmoglichen Schutzes der Wohnnutzung (!) geprdft und festgelegt wer-
den. Die ,Markierung“ der / einer Alarmausfahrt im Bebauungsplan ist im Hinblick auf den exakten

Standort unverbindlich

5.5 Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen.

Zum 01.11.2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten, das mit einem detaillierten
Regelwerk jeden Gebaudeeigentiimer zu einem ,mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Ge-
bauden einschlielllich einer zunehmen Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom flir den Gebaudebetrieb® verpflichtet (§ 1 (1) GEG).

Nach § 10 (2) des GEG sind die Eigentiimer neu zu errichtender Gebaude verpflichtet den Warme-
energiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es
ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein
bestimmter Standard an MalRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzu-

halten ist.

Vor dem Hintergrund dessen sowie sonstiger einschlagiger fachrechtlicher Bestimmungen, sind hin-
sichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine weitergehen-
den Vorgaben im Bebauungsplan festzusetzen; es wird auf die bestehenden und in stetiger Fortent-
wicklung befindlichen (!) fachrechtlichen Bestimmungen und Regelungen (in der jeweils aktuell gulti-

gen Fassung!) verwiesen.
Eine Ausstattung des Gebaudes mit Photovoltaikanlagen sowie einer Warmepumpe zur Bereitstel-

lung der Warmeversorgung ist vorgesehen.

6 Bodenordnung

Bodenordnerische Mallnahmen sind angesichts der gegebenen Grundstlicks- und Eigentumsverhalt-
nisse sowie der Uberfiihrung der Grundstiicksflache in Eigentum der Stadt Laubach weder erforder-

lich noch vorgesehen.
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7 Flachenbilanz (m2)

GESAMT
Uberbaubar nicht tiberbaubar [m?]
Flache fir den Gemeinbedarf 869,5 1.073,6 1.943,10
Stellplatz- Ubungs- u. Aufstellflichen 2.075,61
Entwicklungsflache Ostrand 378,39
GESAMT 4.397,10

(digitale Flachenermittlung auf Grundlage des Bebauungsplanes
in der Fassung des Entwurfes (11/ 2024), M = 1:500)

8 Hinweise

Verwertung von Oberflachenwasser

In Ergénzung der Festsetzung zur Niederschlagswasserriickhaltung und -verwertung und einer was-
serdurchlassigen Befestigung von geeigneten Flachen wird explizit auf die wasserrechtlichen Best-
immungen hingewiesen:

Nach dem § 55 (2) des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen

Nach § 37 (4) des Hessischen Wassergesetzes (WHG) soll Abwasser, insbesondere Niederschlags-
wasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und ge-

sundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Trinkwasserschutzgebiet:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstdndig innerhalb der Zone IIIB des
Trinkwasserschutzgebietes flr die Trinkwassergewinnungsanlagen Hungen-Inheiden der Oberhessi-
schen Versorgungsbetriebe AG (OVAG).

Die Regelungen der Schutzgebietsverordnung (vom 27.06.1995 und vom 18.11.1995) sind zu beach-

ten.
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Denkmalschutz:

Innerhalb des Plangebietes konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenARCHAOLOGIE, oder der der Archdologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises,
unverzuglich anzuzeigen (§ 21 DSchG).

Bergwerksfelder:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet von zwei Bergwerksfeldern (eins bestatigt,
eins erloschen), in denen Bergbau betrieben und das Rohstoffvorkommen nachgewiesen wurde.
Nach den, beim Dez. Bergaufsicht beim Regierungsprasidium GielRen vorhandenen Unterlagen hat
der Bergbau aulerhalb des Geltungsbereiches stattgefunden; Informationen Gber Art und ortliche
Lage des Fundnachweises liegen dem Regierungsprasidium Gielden nicht vor.

Bei Baumalinahmen im Bereich des Bebauungsplanes ist auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu ach-

ten; ggf. sind entsprechende bauliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.

Bodenkundliche Baubegleitung

Aufgrund der Schutzwurdigkeit der hochwertigen Béden wird auf das Erfordernis einer qualifizierten
bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) im Zuge der ErschlieRungs- und Baumalnahmen ausdrick-
lich hingewiesen. Dies insbesondere im Hinblick auf eine ordnungsgemafe Wiederverwendung des
Oberbodens.

Artenschutz:
Die Beachtung der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG gilt auch bei nachfolgenden MalRnahmen
der Planumsetzung bzw. bei Bewirtschaftungs- und PflegemalRnahmen. Der Vorhabentrager bzw.

Grundstuickseigentimer muss den Erfordernissen auch hier Rechnung tragen.

Vermeidungsmalnahmen:

Zur Vermeidung von Toétungs- und Stdrungstatbestanden gemafl § 44 (1) BNatSchG ist von einer
Rodung von Baumen und Geholzen und der RGumung von Baufeldern (Beseitigung von Vegetation)
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit (01. Marz bis 30. September) abzusehen. Sofern Rodungen oder
eine Baufeldraumung in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereich zeitnah vor

Beginn der MalRlnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefrontensind gemaR § 37 (3) HeNatG

grof¥flachige Glasfassaden zu vermeiden.
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Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien
oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vo-
gelschlag vermieden wird. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AulRenre-
flexionsgrad vom maximal 15 % verwendet werden.

Es ist die Schaffung von Ersatzlebensraum durch die Anbringung von geeigneten Nistkasten fir die
Sumpfmeise zu beachten. Hierfir kdnnen bereits vorhandene Meisennistkasten genutzt werden. Die
Nistkasten sind vor Beginn der Brutzeit (01.03. — 30.09.) an einer geeigneten Stelle anzubringen und

regelmafig zu reinigen.

Vorgezogene KompensationsmalRnahmen (CEF / FCS) — Feldlerche (vgl. Pkt. 5.1):

Herstellung und Pflege von mehrjahrigen BlUhstreifen/ -flachen auf einer Gesamtflache von mind.
1.250 m?am Sidrand des Flurstiickes 157/2 in der Flur 4 der Gemarkung Minster (,Sicherungsflédche
flir CEF-MalBnahmen®):

Saatgut: Rebhuhn- und Feldlerchenmischung z.B. von Saaten-Zeller oder vergleichbaren geman der
im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag angeflihrten Zusammensetzung.

Kein Einsatz von Dlnger, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.

Auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vom 16.08.2024 (Sei-

ten 35 und 36) wird explizit hingewiesen.

Laubach im September / November 2023
und Marz und November 2024
sowie Januar 2025

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) (Stadt Laubach)
Anlagen:

- Teil 2: Umweltbericht mit Bestandskarte
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

,Neubau eines Feuerwehrhauses in Réthges, Standortprifung®
(Stadt Laubach, 12/ 2022 — (iberabeitet 03/ 2024 u. 11/2024)
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Zusammenfassende Erklarung (§ 10a BauGB):

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Laubach hat in ihrer Sitzung am 02.11.2023 gemalR § 2
(1) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Feuerwehr Réthges” im Stadtteil Réthges sowie
die Aufstellung einer Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) im entsprechenden
Bereich beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan (und der notwendigen Anderung des Flachennutzungsplanes) soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur die notwendige Neuerrichtung eines Feuerwehrgerate-hauses mit al-
len Nebenanlagen und der notwendigen Freiflachennutzung im Stadtteil R6thges geschaffen werden.

Der Planbereich liegt am sudoéstlichen Rand von Réthges in unmittelbarer Nahe zum bisherigen
Standort des Feuerwehrgeratehauses.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (und der FNP-Anderung) umfasst mit einer
Gesamtflache von ca. 4.324 m? einen westlichen Teil des Flurstiickes 63 in der Flur 4 der Gemarkung
Réthges.

Im Ergebnis einer vorausgegangenen Prifung von insgesamt 10 grundsatzlich in Betracht zu ziehen-
den Standorten wurden 5 Standortvorschlage mit der ,Interessengemeinschaft Blrger fir Réthges®
sowie dem Flhrungsausschuss der Einsatzabteilung Réthges weitergehend geprift und abgestimmt:
Es wurde Ubereinstimmend festgestellt, dass im Ortskernbereich von Réthges bzw. in den Randbe-
reichen keine hinreichend grofen, erschlossenen sowie gleichzeitig verfiigbare Flachen vorhanden
sind und unter Mitberlicksichtigung sonstigen Flachenrestriktion einzig der hier in Rede stehende
Standort am sudlichen Ende der Untergasse sowie in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Feuer-
wehrhaus flr eine zeitnahe Umsetzung des notwendigen Planvorhabens in Frage kommt.

Auf der Grundlage des Vorentwurfes des Bebauungsplanes (und der Fldchennutzungsplanénderung)
erfolgte im Dezember 2023/ Januar 2024 die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Durch die Obere Landesplanungsbehoérde (Regierungsprasidium Gielten) werden im Rahmen des-
sen Bedenken beziglich einer teilweisen Inanspruchnahme von Flachen vorgetragen, die im Regio-
nalplan Mittelhessen als Vorranggebiet flr Landwirtschaft ausgewiesen sind. Nach diesseitiger Auf-
fassung ist im Ergebnis der vorgelegten Unterlagen (u.a. auch einer Standortpriifung) noch nicht
nachvollziehbar dargelegt, aus welchen Grinden letztlich nur die ausgewahlte Flache in Frage
kommt. Insbesondere die in Réthges rechtskraftig vorliegenden Bebauungsplanes sowie drei (explizit
angefiihrte) Standortoptionen im Innenbereich von Réthges sollen hinsichtlich einer Realisierbarkeit
des Planvorhabens genauer gepruft werden, bevor eine (auch kleinflachige) Inanspruchnahme eines
Vorranggebietes Landwirtschaft in Betracht zu ziehen ist.

Im Rahmen eines Abstimmungsgespraches beim RP Gielsen am 26.02. d.J. wurden die entgegen-
stehenden Fakten und Aspekte (,nicht verflgbar, zu groRe Gefallesituation, zu klein ..... “) dargelegt,
die auch in der vorliegenden Abwagung angefihrt wurden.

Die Standortprifung wurde demgemaf sowie unter Bezug auf die Darstellungen/ Festlegungen des
Regionalplanes erganzt und konkretisiert.

Im Ergebnis dessen bzw. der vorliegenden Abwagung zum Bebauungsplan wird an der Standértlich-
keit des Bebauungsplanes festgehalten.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) beim Landkreis GieRen wurde im Hinblick auf die
faunistische Bestandsbeschreibung und -beurteilung ein Nachbesserungsbedarf gesehen.

Obgleich nicht explizit gefordert, wurde, den vorgebrachten Hinweisen Rechnung tragend und aus
Grinden der Rechtssicherheit, im Frihjahr/ Frihsommer 2024 eine fachgutachterliche Erfassung der
Avifauna und der Fledermause vorgenommen.
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Im Ergebnis der Artenschutzrechtliche Prifung bzw. einer ,Art-fur-Art-Prifung” kann fur die benann-
ten Arten das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG jedoch bei
Bericksichtigung von Vermeidungsmalinahmen ausgeschlossen werden.

Ausnahme bildet die Feldlerche. Aufgrund der Kulissenwirkung durch das klnftige Feuerwehrgera-
tehaus ist ein Lebensraumverlust bzw. eine Beeintrachtigung eines Feldlerchen-Brutpaars zu be-
furchten.

Da in raumlicher Nahe zum Plangebiet keine geeigneten Flachen und Mdglichkeiten gegeben sind,
wird nérdlich von Réthges (in der Gemarkung Munster) ein sidlicher Teil der insgesamt rd. 1,8 ha
groRen Ackerflache (Flur 4, Flurstiick 157/2) als CEF-Flache fur die Gefahrdung eines Feldlerchen-
Brutpaars vorgesehen und im Bebauungsplan (Entwurf 11/ 2024) angefihrt.

Die geplante Heckenpflanzung am Ostrand wird zur Entwurfsfassung (unter gleichzeitiger Bertick-
sichtigung des Hess. Nachbarrechtsgesetztes (NachbG)) auf einer Breite von 6,5 m und mindestens
dreireihig ausgeflhrt.

Bezuglich der Grabenstruktur (Fist. 66) bzw. aufgrund der Einstufung als Gewasser wird, dem Hin-
weis und den Bestimmungen der Unteren Wasserbehdrde beim Landkreis Gielten entsprechend, mit
der festgesetzten Flache fiir Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze/ Ubungsflache sowie der Baugrenze
ein Abstand zur Parzellengrenze von 10 m gewahrt.

Die Zulassigkeit / Unzulassigkeit von bestimmten Freiflachennutzungen werden mit der Fachbehdrde
im Rahmen der Vorhaben- und Freiflachenplanung abgestimmt.

Unter Berticksichtigung der vorgenannten Anderung wird die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Um-
weltbericht Uberarbeitet; der ermittelte Kompensationsbedarf in Hohe von 33.359 Biotopwertpunkten
(BWP) wird im Rahmen der stadtischen Okokontofiihrung abgegolten. Eine diesbeziigliche Festset-
zung wird zur Entwurfsfassung des Bebauungsplanes (11/ 2024) im Bebauungsplan erganzt.

Auf das Erfordernis einer bodenkundlichen Baubegleitung wird im Entwurf des Bebauungsplanes ex-
plizit hingewiesen. Dies insbesondere im Hinblick auf eine ordnungsgemalfe Wiederverwendung des
Oberbodens.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB erfolgte durch
Veréffentlichung im Internet und ergdnzend durch 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen in der
Stadtverwaltung Laubach wéhrend des Verdffentlichungszeitraumes vom 04.12.2024 bis 20.01.2025.

In der Stellungnahme vom 20.01.2025 flhrt das Regierungsprasidium Giel3en aus, dass auf der
Grundlage der vorgelegten Unterlagen der gewahlte Standort fir den Neubau des Feuerwehrgera-
tehauses in Réthges nunmehr aus planungsrechtlicher und stadtebaulicher Sicht nachvollziehbar be-
grindet werden kann und die Planung in der vorliegenden Form an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst ist.

Der diesbeziiglichen Anregung Rechnung tragend, werden die Ausfiihrungen zur Standort- und Al-
ternativenprifung in der Begriindung zum Bebauungsplan auch in der Begriindung zur Flachennut-
zungsplananderung angeflhrt; die Standortpriifung selbst ist als Anlage beigefligt.

Die Untere Naturschutzbehdrde beim Landkreis Gief3en stimmt dem Bebauungsplan mit den zur Ent-
wurfsfassung vorgenommenen Anderungen und Ergédnzungen nunmehr zu.

Erganzend wird empfohlen, die getroffene Festsetzung bezlglich zulassiger Lichtemissionen enger
zu fassen, d.h. die Lichtfarbe noch weiter auf 2.200 Kelvin zu reduzieren.

Da davon auszugehen ist, dass fir den Einsatz- und insbesondere den Ubungsbetrieb der Feuerwehr
eine temporar hinreichende Auflenbeleuchtung erforderlich ist, wird empfohlen eine verbindliche
Festsetzung dessen nicht vorzunehmen, sondern im Zuge der konkreten Vorhaben- und Freiflachen-
planung entsprechende Mdglichkeiten zu prufen.
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Seitens der Fachbehdrde wird darauf hingewiesen, dass die CEF-Malinahme fir die Feldlerche vor-
laufend wirksam sein muss, d.h. dass bauliche MaRnahmen, welche fir die Feldlerche relevante
Wirkfaktoren ausldsen, erst nach Herstellung der ,funktionierenden* CEF-Malinahme erfolgen dirfen.
Die angefiihrte CEF-MalRnahme sollte daher schnellstmdglich durchgefihrt bzw. initialisiert und durch
ein qualifiziertes Fachbulro begleitet werden. Dies betrifft auch ein diesbezligliches Monitoring, das
im Hinblick auf Untersuchungstiefe und den notwendigen Zeitraum mit der Fachbehdérde abzustim-
men ist.

Seitens der Offentlichkeit/ Biirger wurden im gesamten Bauleitplanverfahren keine Stellungnahmen
vorgelegt.

Im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB und der
jeweiligen Abwéagung bleibt der Bebauungsplan ,Feuerwehr Réthges® formell und materiell unveran-
dert.

Der Bebauungsplan kann/ konnte, nach Abwagung der vorgelegten Stellungnahmen, gemaf § 10 (1)
BauGB als Satzung beschlossen werden.

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgt nach Genehmigung und Rechtswirksamkeit der Flachennut-
zungsplananderung; mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ,Feuerwehr Rothges®, im
Stadtteil Réthges nach § 10 (3) BauGB in Kraft

Gemal der intensiven Standortsuche im Vorfeld der Planung und im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens unter besonderer Abstimmung mit den Dezernaten Regionalplanung und Bauleitplanung
beim Regierungsprasidium Giellen, sowie unter Berlicksichtigung der speziellen Standortanforderun-
gen an ein Feuerwehrgeratehaus und der Flachenverfiigbarkeit, besteht fir das verfolgte Vorhaben
keine andere sinnvolle und umsetzungsfahige Planungsmadglichkeit.

Laubach im Januar 2025
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