STADT GERSFELD (RHON)
BEBAUUNGSPLAN NR. 31 "AUF DER WACHT II"

BEGRUNDUNG
Wienrdder Stadt Land Regional, 15.08.2022
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1 Planungserfordernis / Verfahren

Die Kernstadt Gersfeld soll in ihrer Eigenentwicklung durch Erweiterung der 6rtlichen Wohn-
bauflachen weiter gestarkt und der Abwanderung Ortsansassiger entgegengewirkt werden.
Baulticken sind nicht verfugbar und so kann der Bedarf an Bauplatzen fir Wohnbebauung
im Kernort anderweitig nicht mehr abgedeckt werden. Gleichwohl ist zum einen Gersfeld
ein sehr attraktiver Wohn- und Lebensstandort, zum anderen verflgt er noch tber entwick-
lungsfahige Flachen in unmittelbarem Anschluss an bereits bestehende Wohnbebauung
wie auf der Wacht.

Die Stadtverordnetenversammlung beschloss daher gem. § 2 Abs. 1 BauGB am
12.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 im ST Gersfeld mit dem Ziel, im
Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Die Auf-
stellung erfolgt im Beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB ohne Durchflhrung einer
Umweltprufung.

2 Situation

2.1 Planungsgebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt sidlich am Ortsrand des Stadtteils
Gersfeld. Er umfasst in der Gemarkung Gersfeld, Flur 5, die Flurstiicke 54 teilweise, 55, 98,
99 teilweise sowie 94/1 teilweise. Das Planungsgebiet hat eine Grofe von knapp 1,5 ha
und wird im Westen, Norden und Osten durch Siedlungsflache / Verkehrsflache und sudlich
durch landwirtschaftliche Flache begrenzt.
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2.2 Planungsvorgaben
Im Regionalplan Nordhes-
sen 2009 ist das Planungs-
gebiet als "Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft® im Sied-
lungsrandbereich ausgewie-
sen, wo die ErschlieBung
kleinerer Baugebiete mdg-
lich bzw. das mittelbar an-
schliefende "Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft" entsprechend nicht betroffen ist.

Im Flachennutzungsplan der
Stadt Gersfeld ist das Gebiet
bereits zum groften Teil als
Wohnbauflache dargestellt, j""ﬁ
wobei im Verfahren der Ein- L
beziehung des Aulienbe- ——4
reichs gem. § 13a BauGB die
Darstellungen des FNP oh-

nehin unbeachtet bleiben
konnen.

3 Stadtebauliche Planung

3.1 Planungskonzept
Durch die Festsetzungen soll erreicht werden, dass das Baugebiet visuell vertraglich an die
bestehende Wohnbebauung anschlie®t und sich in umgebende Siedlung und Landschaft
bei unaufwandiger ErschlieBung einfigt.

3.2 ErschlieBung
Das Planungsgebiet wird verkehrlich Uber die vorhandene Stral3e "Auf der Wacht" an das

ortliche StralRennetz angebunden. Die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung sowie
Abwasserversorgung erfolgt iber Anschluss an das kommunale Netz.

3.3 Festsetzungen
Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird unter Berucksichtigung der benachbarten
Baugebiete durch die Grundflachenzahl mit 0,3 und die Geschossflachenzahl mit 0,5 fest-
gesetzt. Der besonderen Topografie am Nordhang wird durch entsprechend differenzierte
Hohenfestsetzungen Rechnung getragen:
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Wienrader Stadt Land Regional April 2021

Einige Vorgaben bzw. Bezugswerte werden sowohl den heute in Gersfeld standardisierten
Festsetzungen als auch den Standortspezifika angepasst.
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Grunordnerische Festsetzungen / Umweltstandards

Die grinordnerischen Festsetzungen sind ebenfalls vergleichbar mit den jingeren Bebau-
ungsplangebieten. Um eine mdglichst intensive Durchgriinung des Baugebietes sowie eine
hohe Biotopqualitat der privaten Freiflachen zu erzielen, werden auch hier fiir die privaten
Grundstucksfreiflachen landschaftspflegerische Festsetzungen getroffen. Fur die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen gelten daher die festgesetzten Mindestanforderungen.
Klimaschutz und CO2 — Einsparung werden durch Empfehlungen zu Energiegewinnung / -
einsparung an Bauherren / Nutzer unterstitzt.

Umweltentwicklung
Standort / Bestand

Naturrdumlich gehort das Plangebiet zum Osthessischen Bergland und hier zur Vorder-
und Kuppenrhén. Das geplante Baugebiet liegt auf einer nach Siden ansteigenden Flache
in einer H6he von ca. 528 bis 541 m Uber NHN im Naturpark Hessische Rhon.
Umweltzustand und erwartete Auswirkungen

Arten und Biotope

Zustand: Das Grinland lasst bei homogener Nutzungsart und -intensitat weder auf die
Entwicklung einer hohen Artenvielfalt noch die Entwicklung seltener Arten — floristisch wie
faunistisch — schliel3en.

Auswirkungen: Durch die geplanten Baumaflinahmen werden derzeit unversiegelte Flachen
in Anspruch genommen, die in ihrer Abgrenzung auf die Bebaubarkeit eine allenfalls
mittlere biodkologische Wertigkeit haben. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und
Biotope sind von geringer Bedeutung.

Wasser

Zustand: FlieRgewasser bzw. standig wasserfiihrende Graben sind innerhalb des Bebau-
ungsplans nicht vorhanden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb von
Wasser- und Heilquellenschutzgebieten. Besondere Belange des Grundwasserschutzes
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berthrt. Dem Grundwasser
wird aufgrund der geologischen Situation eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit
zugesprochen.

Auswirkungen: Durch die aus dem Bebauungsplan resultierende Versiegelung wird die
Retentionsfunktion der Planungsflache eingeschrankt — Flachen flr die Versickerung von
Oberflachenwasser gehen verloren. Insgesamt ist der Eingriff in den 6rtlichen Wasser-
haushalt mit der zu erwartenden Uberbauung / Neuversiegelung als mittel einzustufen.

Geologie, Béden

Zustand: Im Planungsgebiet entwickelten sich Béden aus I6sslehmhaltigen Solifluktions-
decken mit sauren Gesteinsanteilen. Der Boden hat im Planungsgebiet sehr geringes Er-
tragspotential und gering bewertete Bodenfunktion:
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Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame Bdden sind im Plangebiet nicht bekannt. Generell
kommen Boden aufgrund ihrer Eigenschaften wichtige Funktionen fur den Naturhaushalt
zu (z.B. Filter- oder Pufferfunktion, Biotopentwicklungspotential). Dem Schutzgut kommt fur
den Standort eine mittlere Bedeutung zu.
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4.2.5

4.2.6

4.2.7

4.3

Auswirkungen: Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in das Schutzgut Boden ermdég-
licht. So ist vor allem mit Versiegelung bisher offener Bodenflachen zu rechnen, aber auch
mit Abgrabungen fir die Herstellung der Gebaude. Der Boden verliert damit seine Funk-
tionen (Ertragsfunktion, Filter- / Pufferfunktion). Es ist mit Beeintrachtigungen in mittlerem
Ausmal zu rechnen.

Klima

Zustand: Der Standort ist aufgrund seiner Neigung und seiner Relief- / Oberflachengestal-
tung (Hanglage, Wiese) potentielles Kaltluftentstehungsgebiet mit Abfluss in nérdliche Rich-
tung, hat aber aufgrund geringer Grofke und gut durchlifteter Umgebungsstruktur nur
geringe Bedeutung fur den Ortsteil.

Auswirkungen: Die Kaltluftentstehungsfunktion geht auf versiegelten Flachen verloren. Das
Kleinklima wird durch geringere Verdunstung und Aufheizeffekte betroffen sein. Durch
grunordnerische Maflnahmen (Pflanzungen von Baumen und Strauchern) werden Beein-
trachtigungen durch die ohnehin geplante offene Baustruktur minimiert.

Orts- und Landschaftsbild

Zustand: Die zu beplanende Flache ist zwar dem Aulienbereich zuzuordnen, versetzt aber
durch Bebauung den Ortsrand weitgehend unauffallig hangaufwarts.

Auswirkungen: Es entstehen geringe Auswirkungen.

Kulturguter und sonstige Sachguter
Es sind weder Bau- noch Bodendenkmaler oder sonstige Sachgtiter betroffen.
Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zustand: Der Standort liegt im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Die leichte Ver-
schiebung des Ortsrands hangaufwarts greift nicht in vorhandene Naherholungsrdume und
-verbindungen ein.

Auswirkungen: Die Bebauung mit geringfugiger bis keiner Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes fuhrt auch zu ebenso geringer Beeintrachtigung des Erholungspotentials. Flr
die Wohnsituation im neuen Gebiet ergeben sich immissionsbezogen dhnliche Verhaltnisse
wie im noérdlich anschlieRenden, vorhandenen Wohngebiet, dass als "ruhig" gelegen gelten
kann.

Bilanz und MaBnahmen

Bei geringen bis partiell mittleren Auswirkungen auf die Schutzguter zeigt die Flachenbilanz,
dass eine Neuversiegelung von ca. 5.700 gm erméglicht wird:

Bestand ca.
Intensivwiese 12.100 gm
Verkehrsflache 2.300 gm
Summe 14.400 gm
Planung ca.
Versiegelung (GRZ 0,3 + 1/2 GRZ = GRZ Il) Neuversiegelung 4.700 gm 4.700 gm
nicht versiegelte Grundstiicksflache 5.800 gm
Verkehrsflache Neuversiegelung 1.000 gm 3.300 gm
Pflanz- / Entwéasserungsflache 600 gm
Summe 14.400 gm

Durch folgende MaRnahmen bzw. Festsetzungen wird der Eingriff gemindert:
e Standortwahl im Anschluss an bestehendes Wohngebiet

e Einbindung in die umgebende Landschaft

e Beschrankungen von baulicher Nutzung und Flachenversiegelung

o Auflagen zur Gestaltung der Wohnhauser, Begrenzung der Gebaudehohe
e Bepflanzungsauflagen fiir die privaten Grundstticksfreiflachen

15.08.2022, Wienrdder Stadt Land Regional
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