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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Zur Sicherung der Ausstattung fiir den Brand- und Katastrophenschutz ist der Neubau eines
Feuerwehrhauses fiir den neuen Schutzbereich Nord der Ortsteile Kdlschhausen, Dreisbach,
Breitenbach erforderlich geworden (,,Feuerwache Nord"“). Die Planung stellt die Fortfiihrung
der Planungen zur Umsetzung der Bedarfs- und Entwicklungsplanung fiir den Brandschutz und
die Allgemeine Hilfe dar, zu dessen teilweiser Umsetzung bereits die Feuerwache fiir den Feu-
erwehrschutzbereich West in Katzenfurt gebaut wurde.

Die fiir den Neubau im Ortsteil Kélschhausen vorgesehenen Grundstiicke liegen im AuBenbe-
reich, angrenzend an die besiedelte Ortslage und im Anschluss an dargestellte Bauflachen im
Flachennutzungsplan. Feuerwehrhauser gehdren nicht zu den privilegierten Vorhaben, die im
AuBenbereich zulassungsfahig sind, fir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Genehmi-
gungsvoraussetzungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Fir den Standort wurden am Ortsrand von Kélschhausen verschiedene Flachen naher betrach-
tet und unter Beriicksichtigung aller Vorgaben wie ErschlieBung, Hilfsfrist, Infrastruktur und
verkehrstechnische Lage zundchst eine Flache ndérdlich des Friedhofes favorisiert. Aufgrund
langwieriger Erbauseinandersetzungen zwischen den Grundstiickseigentiimern eines der be-
notigten Grundstiicke ist die notwendige zeitnahe Verfligbarkeit der Flachen aber nicht gege-
ben, so dass auf den hier beplanten Alternativstandort 6stlich des Friedhofes ausgewichen
werden muss.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Abbildung 1: Lage des Plangebiets

Bildquelle: google.de/maps, eigene Bearbeitung
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Der Geltungsbereich liegt dstlich gegeniiber des Friedhofs Kélschhausen. Er grenzt unmittelbar
an die Ortsbebauung an. Noérdlich folgt die freie Feldflur mit landwirtschaftlich genutztem Grtin-
land. Die westlichen Geltungsbereichsgrenze bildet die BrunnenstraBe (OrtsstraBe, Erschlie-
BungsstraBe), die ca. 250 m noérdlich vom Plangebiet in die LandesstraBe L 3052 miindet.
Das gebaute Umfeld der Ortsbebauung wird Uberwiegend durch Wohn- und dorflicher
Mischnutzung gepragt.

Das ca. 4.300 gm groBe Plangebiet ist unbebaut. Am westlichen Rand des Plangebietes sind
Geholze vorhanden, die Flache ist Griinland.

3 Vorgaben, Rahmenbedingungen, Planungserfordernis
3.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Die
Raumordnungsziele sind im Regionalplan Mittelhessen verankert.

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Planbereich teilweise dem Vorranggebiet Siedlung
Bestand zugeordnet, teilweise dem Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft. Hier ist die Flache
auch Uberlagert vom Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die teilweise entgegenstehenden
Raumordnungsziele waren Anlass flir eine kurze schriftliche Abstimmung mit dem Regierungs-
prasidium GieBen (Regionalplanung). Von dort wird mitgeteilt, dass aus regionalplanerischer
Sicht keine Bedenken bestehen, da die Flacheninanspruchnahme auBerhalb des Vorrangge-
biets Siedlung Bestand mit ca. 0,1 ha sehr gering ist.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen 2010 (unmaBstablich vergréBert) mit Kennzeich-
nung der Lage des Plangebiets
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3.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Plan-
bereich liegt im Anschluss an Mischbauflache und Wohnbauflache innerhalb der Flache fir
Landwirtschaft. Stadtebaulich stellt die Planung eine Erganzung der vorhandenen Bebauung
an bestehenden ErschlieBungsstraBen dar und rundet den Siedlungsbereich ab. Eine stadte-
bauliche Beeintrachtigung der Ortsbebauung ist mit der Planung nicht verbunden.

Die Ausweisung der Fliche fiir Gemeinbedarf macht eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich, die gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren
(§ 8 Abs. 3 BauGB) durchgeftihrt wird.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan Ehringshausen (Ausschnitt) mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebiets
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3.3 Feuerwehrbedarfsplanung

Aus dem ,Bedarfs- und Entwicklungsplan fiir den Brandschutz und die Allgemeine Hilfe" fiir
die Gemeinde Ehringshausen ergeben sich die Anforderungen fur die Sicherung des Brand-
schutzes in der Gemeinde.

Die Neuordnung der Schutzbereiche ist in der Umsetzung. Das Feuerwehrhaus in Katzenfurt
ist fir den Schutzbereich West auf der Grundlage des Bebauungsplanes OT Katzenfurt Nr. 10
~WiesenstraBe" (2014) neu gebaut worden. Von dort werden die Ortsteile Katzenfurt, Grei-
fenthal, Daubhausen und Dillheim brandschutztechnisch versorgt.

Fir die nordlichen Ortsteile Kélschhausen, Dreisbach und Breitenbach (Schutzbereich Nord) ist
ebenfalls der Neubau eines Feuerwehrhauses an einer zentralen Stelle im Schutzbereich erfor-
derlich, der die Einhaltung der Hilfs- und Rettungsfristen sicherstellt.

Abbildung 4: Feuerwehrschutzbereich Nord im Gebiet der Gemeinde Ehringshausen

Bildquelle: Bedarfs- und Entwicklungsplan fir den Brandschutz und die Allgemeine Hilfe" fiir die Ge-
meinde Ehringshausen (11/2011)

Der Standort fuir die Feuerwache wird durch die Hilfs- und Rettungsfristen bestimmt. Der Such-
raum fir den Neubau orientiert sich damit auf eine geeignete Flache im Feuerwehrschutzbe-
reich zentral gelegenen Ort Kdlschhausen. Es wurden verschiedene Grundstiicksbereiche am
Ortsrand von Kdlschhausen naher betrachtet. Unter Berticksichtigung aller Vorgaben wie Er-
schlieBung, Hilfsfrist, Infrastruktur und verkehrstechnische Lage wurde zunachst eine Flache
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nordlich des Friedhofes favorisiert. Die notwendige zeitnahe Verfligbarkeit der benétigten
Grundstiicke ist nicht gegeben, so dass auf den Alternativstandort der im vorliegenden Bebau-
ungsplan erfassten Grundstiicke ausgewichen werden musste.

4 Festsetzungen
4.1 Flache fiir den Gemeinbedarf

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes ist es, Flachen fiir den Neubau eines Feuerwehrhauses
auszuweisen. Andere Nutzungen sind fiir die Flachen nicht vorgesehen. Zur eindeutigen Zu-
ordnung der zukiinftigen Zweckbestimmung, wird eine Flache fir den Gemeinbedarf - Feuer-
wehr festgesetzt. Die Abgrenzungen sind so gewahlt, dass die baulichen Anforderungen an
das neue Gebaude umgesetzt werden koénnen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen, Hohe
baulicher Anlagen, Bauweise

Definitionen

Grundflachenzahl

Die Grundfldchenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S. des § 19(3) BauNVO zulassig sind.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache i.S. des § 19(3) BauNVO zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Sie ist definiert durch die Festsetzung von Baugrenzen, ergéanzend greifen landesrechtliche Abstands-
vorschriften (§ 6 HBO).

Zahl der Vollgeschosse

Maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse.

Firsthéhe

Maximal zulassige Firsththe gemessen ab Bezugspunkt.

Die Grundflachenzahl wird flir das Plangebiet mit 0,6 festgesetzt.

Es gilt die gesetzliche Regelung des § 19 (4) BauNVO, wonach die maximal zulassige Grund-
flache durch die Grundflache von Garagen, Nebenanlagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten um
50% Uberschritten werden darf, wobei die gesetzliche ,Kappungsgrenze" von 0,8 (§ 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO) einzuhalten ist. Mit den Festsetzungen wird ein umfassender Spielraum fur
die Bebauung mit Geb&uden, Stellpldtzen, Hof- und Ubungsflichen geschaffen.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude wird die maximal zulassige Firsthéhe von
10 m (Bezugspunkt: Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss) festgesetzt.

4.3 Griinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden getroffen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 Baugesetzbuch - Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und Festsetzungen flir Anpflanzungen.

Nach den im Rahmen der Umweltpriifung durchgefiihrten Untersuchungen sind vorlaufende
ErsatzmaBnahmen fir die Inanspruchnahme der Flachen an sich erforderlich, um unzuldssige
Eingriffe in ein nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitztes Biotop (Flachland-
Mahwiese) zu vermeiden. Fir die Durchflihrung der ErsatzmaBnahme wird eine externe Flache
herangezogen und im Bebauungsplan festgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets werden Gehdlzstrukturen zum Erhalt bestimmt und erganzende An-
pflanzungen sowie Dachbegriinungen festgesetzt. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
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(errechnet nach GRZ) sind locker mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu begriinen
und als extensiv gemahte Wiesenflachen zu gestalten.

Unter Berlcksichtigung naturschutzfachlicher Anforderungen zur Schaffung neuer Nahrungs-
und Lebensrdaume fiir einheimische Tierarten sind fiir PflanzmaBnahmen einheimische, stand-
ortgerechte Laubgehdlze vorgesehen. Wesentlich ist zur Anpassung an den Klimawandel, dass
robuste Arten, die widerstandsfahig gegenliber Sommertrockenheit sind, verwendet werden.

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

Zur Minimierung der versiegelten Flachen wird festgesetzt, dass PKW- Stellplatze in wasser-
durchlassigen Bauweisen zu befestigen sind (z.B. Rasengitter-, Rasenkammersteine, Schotter-
rasen, im Sandbett verlegtes Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 30 % oder Drainage-
pflaster). Fir andere Freiflachen (z.B. Stellplatzzufahrten, Hofflachen) wird die wasserdurch-
lassige Befestigungsweise empfohlen, um Beeintrachtigungen fiir die Grundwasserneubildung
und den Oberflachenabfluss zu minimieren.

Die Festsetzung wirkt im Zusammenspiel mit den griinordnerischen Festsetzungen eingriffs-
vermeidend und eingriffsmindernd.

Die externe Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, dient dem Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe.

5 Verfahren, Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange
5.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Normalverfahren aufgestellt. Parallel wird gleichzeitig
der Flachennutzungsplan geandert.

Die Gemeindevertretung Ehringshausen hat in ihrer Sitzung am 10.03.2022 den Aufstellungs-
beschluss flir den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und
der Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) wird das férmliche Betei-
ligungsverfahren aufgenommen (Mai 2023).

In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Anregungen und Hinweise aus der Behordenbeteiligung geben die inhaltlichen Anforderungen
an die fachlichen Untersuchungen im Rahmen der Umweltpriifung vor. Sie finden Berticksich-
tigung im Rahmen der Abwdgung und flieBen inhaltlich in die weiteren Planbearbeitungen
(Bebauungsplan, Flachennutzungsplananderung) und in die Umweltpriifung ein.

Das Aufstellungsverfahren wird mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und mit
der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB weitergefiihrt. Es ist kein wichtiger Grund
erkennbar, nachdem ein langerer Auslegungszeitraum als die gesetzliche Monats- bzw. 30-
Tage-Frist gewahlt werden misste.
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5.2 Wasserwirtschaft, Bodenschutz, ErschlieBung
5.2.1 Gewasserschutz

Oberirdische Gewésser, deren Uferbereiche, Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

5.2.2 Bodenschutz

Nachsorgender Bodenschutz:

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich nach In-
formationen der Gemeinde keine bekannten Altflachen oder Altlastverdachtsflachen.

Sollten im Zug von Bauarbeiten Anhaltspunkte fur das Vorliegen schadlicher Bodenverande-
rungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubre-
chen und der Sachstand unverziiglich dem Regierungsprasidium GieBen zur Priifung anzuzei-
gen.

Vorsorgender Bodenschutz in der Bauleitplanung ist bereits Giber § 1a BauGB gesetzlich ver-
ankert und umfasst im Wesentlichen?
= die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenverdanderun-
gen,
= den Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwir-
kungen auf die Bodenstruktur,
= einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch eine
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme auf das notwendige MaR.

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine von baulichen Aktivitdten bisher unbe-
rihrte, landwirtschaftlich als Griinland genutzte Freiflache. Die Auswirkungen und Gesamtbe-
wertungen zum Boden sind, zusammen mit MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen im Umweltbericht? beschrieben.

5.2.3 ErschlieBung, Brandschutz, Abfallwirtschaft

Das Plangebiet ist iber die BrunnenstraBe erschlossen. Mit der vorliegenden Planung werden
keine neuen ErschlieBungsflachen / ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich, auBer denen auf
dem Grundstlick selbst. Die Neubebauung wird (iber die BrunnenstraBe an die bestehenden
ErschlieBungsanlagen angebunden, die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vor-
handen. Die Leistungsfahigkeit der weiterflihrenden Abwasseranlagen wird rechtzeitig vor
Baubeginn Uberprft und gdfls. durch geeignete MaBnahmen sichergestellt.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen mit
den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen und die erforderlichen Genehmigungen / Er-
laubnisse einzuholen.

Fir die Energieversorgung wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich fir die Nutzung der
Erdwarme als hydrogeologisch glinstig eingestuft ist (Fachinformationssystem Grundwasser-
und Trinkwasserschutz Hessen - GruSchu). Moderne Heizungsanlagen kénnen demzufolge
grundsatzlich mit Warmepumpen betrieben werden, die als Energietrager Geothermie nutzen
(Quelle: Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen - gruschu.hes-
sen.de)

vgl. ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® Arbeitshilfe des HMULV, Februar 2011
2 IBU - Ingenieurbliro fir Umweltplanungen, Staufenberg, Marz 2023
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5.3 Verkehr

Die Verkehrsanbindung und der Anschluss an das (berdrtliche StraBennetz erfolgt Gber die
Brunnenstral3e.

Im offentlichen Personennahverkehr ist die nachstgelegene Bushaltestelle ,Ehringshauser
StraBe", in ca. 450m Entfernung mit den Linien 202, 205 und 406.

5.4 Umweltpriifung, Naturschutz, Landschaftspflege

Die Flachen im Entwicklungsbereich werden landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Der Standort befindet sich innerhalb des Naturparks ,Lahn-Dill-Bergland". Das nachstgelegene
Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet 5316-309 ,Auenbereich zwischen Oberlemp und Kélschhau-
sen" in ca. 50 m Entfernung &stlich des Plangebietes.

Im Zuge der Umweltpriifung wurden die zu beachtenden Schutzgiter und ihre Betroffenheit
untersucht und die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter abgeschatzt. Insgesamt
wird die Planung unter Bertcksichtigung eingriffsvermeidender, eingriffsminimierender und
ausgleichswirksamer MaBBnahmen als vertraglich bewertet. Die MaBnahmenempfehlungen sind
in den Festsetzungen und Hinweisen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

Die ausgetibten Nutzungen im Plangebiet bzw. die Lebensgemeinschaften, die sich im Rahmen
der bisherigen der Nutzung entwickelt haben, sind nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) besonders geschiitzt. In Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde des Landkreises
wird eine externe Flache ausgewiesen und bereitgestellt, auf der durch Sodenumlagerung und
durch Ubertragung von Mahdgut die betroffene Lebensgemeinschaft der Flachland-Mahwiese
an anderer Stelle erhalten bleibt und sich weiter entwickeln kann. Die MaBnahmen sind Vo-
raussetzung fur die Erteilung einer naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung, die parallel
zum Bauleitplanverfahren beantragt wird.

Die MaBnahme dient auch dem Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft. Nach der Bilanzierung entsteht auf der Flache eine Uberkompensation,
die nach Gutschrift auf einem Okokonto fiir weitere Planungen und Vorhaben als Kompensa-
tionsmaBnahme angerechnet werden kann.

In einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag® wird untersucht, ob durch die Planung Verbots-
tatbestande auf besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind. Zusammen-
fassend kommen die Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass es in keinem Fall der relevant zu
betrachtenden Arten zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung kommt und
auch die 6kologische Funktionalitdt im raumlichen Zusammenhang fiir potenziell betroffene
Arten hinreichend erflillt sind. Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen soll die Bau-
feldfreimachung im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar des Folge-
jahres umgesetzt werden.

Die Planung bereitet kein Projekt vor, fiir das die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung vorgeschrieben ist. Eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung besteht auch fir die stadtebauliche Planung nicht (Anlage 1 zum UVPG, Ziffer 18).

3 IBU - Ingenieurbliro fir Umweltplanungen, Staufenberg, Marz 2023
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5.5 Landwirtschaft

Nach der Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieBens werden aus landwirtschaftlicher
Sicht des Belanges Landwirtschaft die Bedenken gegen die eigentliche Planung zurlickgestellt.
Auf die zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzter Flache flir Kompensati-
onsmaBnahmen wird durch den Riickgriff auf das Okopunktekonto der Gemeinde Ehringshau-
sen, gemaB der Anregung des Regierungsprasidiums GieBens (Stellungnahme), verzichtet.

5.6 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkom-
men von Erz nachgewiesen wurde. Nach Mitteilung der Bergaufsicht liegt die Fundstelle au-
Berhalb des Planungsbereiches.

5.7 Bodenordnung, stadtebauliche Daten

Die Flachen im Plangebiet wurden von der Gemeinde Ehringshausen erworben. Bodenord-
nende MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuchs werden flr die Umsetzung des Bebauungs-
planes voraussichtlich nicht erforderlich, die Grundstiicke kbnnen im Rahmen von Teilungsver-
messungen neu eingeteilt werden.

Teilflache Flache® Anteil

Flache fir Gemeinbedarf (Baugrundstiick) 3.450 gm 41 %
i_,'!berbaubare Flache in Baugrenzen 1.930 gm

Uberbaubare Flache nach GRZ (HA + NA, § 19 Abs. 4 BauNVO) 2.070 gm

Fldche zum Erhalt von Bepflanzungen 430 gm 5%
Verkehrsflache 426 gm 5%
Ausgleichsflache 4.140 gm 49 %
Gesamtflache 8.446 qm 100 %

“Flachenangaben in ca.-Quadratmeter

Die GesamtgroBe des Plangebiets umfasst ca. 0,43 ha (Plankarte 1). Die Gliederung in die
bauplanungsrechtlichen Teilflachen ist in der Tabelle dargestellt (ermittelt aus CAD Bebau-
ungsplan).

Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl von 0,6. Bezogen auf das Baugrundsttick (liberbaubare
Flache + nicht Gberbaubare Flachen) ergibt sich aus der GRZ eine liberbaubare Flache von ca.
2.070 gm. Die externe Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan ist ca. 0,41 ha groB.
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