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1 Vorbemerkungen

11 Veranlassung und Planziel

Die Gemeinde Aarbergen liegt im Aartal und wird in ihren landschaftlichen und siedlungsstrukturellen
Merkmalen wesentlich von den Vorgaben dieses Naturraumes gepriot. Gemeinsam mit den benach-
barten Stédten und (Verbands-)Gemeinden werden vielféltige Anstrengungen unternommen, das Aar-
tal fiir den Tourismus zu erschliefen. Der Aartalrad- und -wanderweg, die Méglichkeit der Draisinen-
fahrt auf der Strecke der ehemaligen Aartalbahn, die jahrliche Initiative ,Fahr zur Aar® sind wesentliche
Bestandteil des Vermarktungskonzeptes fiir das Aartal. Mit der Ansiedlung eines Adventure-
Golfplatzes in der Gemeinde Aarbergen, Ortsteil Riickershausen soll dieses touristische Gesamtkon-
zept um eine weitere Attraktion ergénzt werden.

Das Adventure-Golf I&sst sich als eine Variation des Mini-Golfs beschreiben. Der Unterschied besteht
darin, dass die einzelnen Bahnen nicht mehr mit dem klassischen Spielboden (Beton, etc.), sondern in
wasserdurchldssiger Art und Weise errichtet werden. Gespielt wird auf einer Oberfléche aus Kunstra-
sen, der Uber eine Sand- und Schotterschicht gelegt ist. Die einzeinen Bahnen werden zudem an das
natirliche Gelédnde angepasst oder modelliert und durch natiirliche Hindernisse naturnah gestaltet.
Somit fugt sich die Golf-Anlage, die im Ubrigen standortgerecht zu durchgriinen ist, in das durch die
freie Landschaft geprégte Umfeld des Plangebietes ein.

Mégliches Nutzungskonzept fiir den Adventure-Golfpatz
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Der Standort des Adventure-Golfplatzes wurde im Hinblick auf seinen Beitrag zum regionalen Touris-
muskonzept derart gewahlt, dass er unmittelbar angrenzend an den Aartalradweg liegt und damit von
den Nutzern direkt angefahren werden kann. Dariiber hinaus ergibt sich die Standorteignung aus der
raumlichen Néhe zum dem Biirgerhaus des Ortsteils Riickershausen und den hier vorhandenen PKW-
Stellplatzen. Diese sollen auch fir die Nutzer des Adventure-Golfplatzes zur Verfiigung stehen, so
dass es hierflr keiner zusatzlichen Eingriffe in den Bodenhaushalt bedarf.

Planungsrechtlich ist der Standort gegenwartig als baulicher AuRenbereich im Sinne § 35 BauGB zu
bewerten. Da es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben handelt, sollen mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Adventure-Golfplatz die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung
der Nutzung geschaffen werden.

Alternativstandorte zu dem Plangebiet fiir eine derartige Nutzung sind in der Gemeinde Aarbergen
nicht vorhanden: Wesentliche Standortkriterien fiir den Adventure-Golfplatz sind die Lage am Aartal-
weg, die ebene Topographie und die hinreichende FlachengroBe. Unter Beriicksichtigung der Fiihrung
des Aartalwegs und des sich nach Siiden zunehmend verengten Aartals muss die Nutzung im Ortsteil
Rickershausen angesiedelt werden. Hierfiir gilt allerdings, dass der (iberwiegende Teil der westlich
und ostlich der Aar gelegenen Fléchen im Uberschwemmungsgebiet liegen und daher bauliche Anla-
gen in diesem Bereich unzuléssig sind. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die an das Birgerhaus und den
Sportplatz westlich in Richtung Aar angrenzenden Bereiche. Auch siidlich angrenzend an die Ortslage
von Rickershausen sind keine geeigneten Flachen vorhanden. Zunéchst gilt auch hierfiir, dass die
Fidchen bspw. im Umfeld des Sauerbrunnens Bestandteil des Uberschwemmungsgebietes sind. Die
ostlich der Borngasse gelegenen Bereiche sind aufgrund topographischer Vorgaben und ggf. immissi-
onsschutzrechtiicher Konflikte mit vorhandener Wohnbebauung fiir eine entsprechende Nutzung nicht

geeignet.
Uberschwemmungsgebiet der Aar in Riickershausen mit Darstellung von Alternativstandorten
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Besonderer Beriicksichtigung im Rahmen der Bauleitplanung bediirfen jedoch auch am Planstandort
die wasserwirtschaftlichen Aspekte: Das Plangebiet liegt tiw. im amtlich festgestellten Uberschwem-
mungsgebiet der Aar sowie unmittelbar angrenzend an das Gewasser. Die Ausweisung der iiberbau-
baren Grundstiicksflache hat den daraus resultierenden Verbotstatbesténden des § 78 Abs. 1 WHG
sowie den § 23 HWG (Schutz der Gewasserrandstreifens) Rechnung zu tragen. Auch im Vollzug des
Bebauungsplanes sind die sich daraus ergebenden Nutzungseinschrénkungen fir die entsprechen-
den Teilflachen des Plangebietes zu beachten.

1.2 R&umlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt nérdlich des Ortsteils Riickershausen unmittelbar westlich angrenzend an die
Aar. Im Westen und Siiden grenzt der Aartalweg an, nérdlich anschlieRend sind Griindlandflichen
vorhanden. Das Plangebiet selbst wird gegenwirtig ebenfalls als fandwirtschaftliches Griinland ge-
nutzt.

Das Plangebiet im Luftbild
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Eigene Darstellung auf Grundlage www.maps.google.de

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen 2000 stellt das Plangebiet als Bereich fiir Landschaftsnutzung und -
pflege dar. Diese Flachen kdnnen bspw. fﬁr'Sport-, Freizeit- und Erholungsnutzungen in Anspruch
genommen werden. Der Bebauungsplan ist daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Der Entwurf des in Neuaufstellung befindlichen Regionalplanes Siidhessen stellt das Plangebiet als
Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft iiberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klima-
funktionen dar. Da durch die Bauleitplanung keine Hochbauten vorbereitet werden, die den Kaltluftab-
fluss negativ beeinflussen, werden auch diese Vorgaben gewahrt.

Planungsbliro Holger Fischer — 35440 Linden 09/2011

-164-



Gemeinde Aarbergen, Ortsteil Riickershausen: Bebauungsplan .Adventure-Golfplatz* 6

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Aarbergen stellt das Plangebiet als Flache fiir die
Landwirtschaft dar. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem FNP entwickelt. Das notwendige An-
derungsverfahren wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefihrt.

2  Inhalt und Festsetzungen

GeméaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. In Ausfiihrung dieser Grundnormen sind
die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan

aufgenommen worden.

21  Art der baulichen Nutzung
Die geplante Nutzung unterschiedet sich wesentlich von den in den §§ 2-9 BauNVO als Baugebietsty-
pen definierten Nutzungsarten. Zur Ausweisung kommt daher ein Sondergebiet im Sinne § 10 BauN-
VO. Gemaf § 10 Abs. 2 BauNVO ist filr sonstige Sondergebiete, die der Erholung dienen, die Zweck-
bestimmung und die Art der Nutzung darzustellen bzw. festzusetzen. Daher wird im Bebauungsplan
folgende Ausweisung vorgenommen:
Fir das sonstige Sondergebiete im Sinne § 10 Abs. 2 BauNVO - Zweckbestimmung Adventure-
Golfplatz gilt: Zulassig sind:

1. Ein Gebaude fiir die Anmeldung und Unterbringung der Gerétschaften sowie Sanitdreinrich-
tungen mit einer Grundflache von max. 100 qm (einschl. Terrasse).
Technische Einrichtungen fiir den Betrieb des Adventure-Golfplatzes.
Spielbahnen aus naturidentischen Rasen (Kunstrasen) mit Hindernissen.

Insgesamt maximal 3 Spielfelder fiir Boccia und Badminton.

S

Die dem Nutzungszweck zugeordneten Nebenanlagen.

Damit werden Art und Umfang der im Plangebiet zuldssigen baulichen Anlagen hinreichend konkret
beschrieben, um die geplante Nutzung planungsrechtlich vorzubereiten.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzah! sowie Vorgaben
zur Héhenentwicklung der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundfldchenzahl (GRZ)/Grundfliche (GR)

Um die Versiegelung im Plangebiet zu begrenzen, wird bestimmt, dass eine Grundflichenzahl von
GRZ = 0,5 nicht Gberschritten werden darf. Die Festsetzung wird notwendig, da auch die Spielbahnen
als bauliche Anlagen zu bewerten sind, die mit einem Eingriff in den Boden einhergehen. Durch die
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Festsetzung einer GRZ wird die Versiegelung durch sédmtliche bauliche Anlagen im Plangebiet auf das
notwendige Mindestmal begrenzt.

In Erganzung wird formuliert, dass die Grundflache des Gebaudes max. 100 gm einschl. Terrasse
betragen darf. Insbesondere aufgrund der Tatsache, dass mit der Bodenplatte eine Vollversiegelung
erfoigt, trégt diese Festsetzung wesentlich zur Eingriffsminimierung bei.

Zahl der Voligeschosse (Z)/HGhe baulicher Anlagen (FH;.x)

Um eine angemessene Héhenentwicklung zu erreichen, wird die Zaht der zuldssigen Vollgeschosse
mit Z = | vorgegeben. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr
als 1,4 m {ber die Geldndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Voll-
geschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mind. 2,3 m haben. Ein ge-
genliber mind. 1 Auenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staf-
felgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss,
wenn es diese Hohe (iber mehr als % der Bruttogrundfliche des darunter liegenden Ge-
schosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfuRboden bis Oberkante
Rohfuftboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfiichen bis Ober-
kante Dachhaut gemessen. Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete
Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude
sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mind. 1 geneigten Dach-
flache.
Da die HBO nur eine Mindesthohe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin“ theoretisch unbe-
grenzt. Es wird daher eine maximale Firsthdhe von 4,5 m, gemessen Uber der Oberkante des natiirli-
chen Geléndeanschnittes festgesetzt, um einer iberméaRigen Héhenentwickiung im Plangebiet vorzu-
beugen.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da vorliegend hierfiir keine stadtebauliche Notwendigkeit gese-
hen wird.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird flachendeckend iber das gesamte Grundstiick gelegt, um
einen Spielraum bei der abschlieRenden Anordnung der baulichen Anlagen zu eréffnen. Restriktionen
ergeben sich lediglich aus den seitlichen Grenzabsténden von 3 m, diese Flachen sind iberwiegend
mit Laubstrauchern und -baumen zu bepflanzen, um die geplante Nutzung standortgerecht einzugrii-
nen. Des Weiteren folgt die iiberbaubare Grundstiicksfiiche dem Uberschwemmungsgebiet bzw. dem
Gewasserrandstreifen der Aar und trégt dem Verbot von baulichen Anlagen und Pflanzmatnahmen in
diesem Bereich Rechnung. Die Nutzungseinschrénkung wird zusétzlich durch die Ausweisung einer
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, dokumentiert.

2.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Ortslage Riickershausen iiber die Hin-
tergasse bis zum Blrgerhaus. Hier sind offentliche Parkplidtze vorhanden bzw. werden durch den
Vorhabentrédger zusétzliche Stellplétze errichtet. Eine direkte Anfahrt des Plangebietes mit dem PKW
ist aufgrund der Beschilderung des angrenzenden Wegs nicht zuldssig und auch nicht geplant. Viel-
mehr ist das Plangebiet zu Full ausgehend von den o.g. Stellpldtzen bzw. per Fahrrad {iber den Aar-
talradweg zu erreichen.
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2.5 Eingriffsminimierende Festsetzungen
Im Hinblick auf die Lage des Plangebietes werden vielfaltige Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, die als eingriffsminimierend insbesondere fiir die Aspekte Boden- und Wasserhaushalt
sowie Landschaftsbild zu bewerten sind. Anzusprechend sind:

- Restriktive Grundflachen- und Hohenfestsetzung,

- wasserdurchlassige Befestigung bestimmter Grundstiicksteile sowie

- Ein- und Durchgriinungsfestsetzungen fiir das Plangebiet soweit es auRerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes liegt.

2.6 Orts- und Gestaltungssatzung

Das Gebaude ist aus Stein oder Holz zu errichten und mit Naturmaterialien zu gestalten, um sich dem
landschaftlichen Charakter der Umgebung anzupassen. Als Dachform sind Sattel- und Pultdacher mit
einer Dachneigung von 3° bis 20° zuldssig. Die Festsetzungen zielen darauf ab, das Gebaude in sei-
ner Gestaltung an das natirliche Umfeld anzupassen.

Da von Einfriedungen ungewollte Trennwirkungen ausgehen kdnnen, wird festgesetzt, dass Mauern,
Betonsockel und Mauersockel unzuidssig sind, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern zum
StraBenraum handelt. Punktfundamente fir die Errichtung von Zaunelementen sowie Fundamente fiir
das Gebaude sind zulassig.

Es gilt, dass Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,50 m in Verbindung mit der Anpflanzung von
einheimischen standortgerechten Laubstrauchern zuléssig sind, so dass ein naturnaher und harmoni-
scher Ubergang in angrenzende Bereiche gegeben ist.

3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

3.1 Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mallnahmen
zum Ausgleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Zur Kompensation des mit der Aufstellung verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft sollen be-
stehende bauliche Anlagen (Uberwiegend Kleingérten) im Bereich der Aaraue zuriickgebaut werden.
Die Flachen befinden sich bereits im Eigentum der Gemeinde Aarbergen bzw. werden gegenwértig
erworben. Die Sicherstellung der Umsetzung der MaRnahmen erfolgt mittels stddtebaulichen Vertrags
zwischen Unterer Naturschutzbehdrde und Gemeinde, der vor dem Satzungsbeschluss {iber den Be-
bauungsplan abgeschlossen wird.
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3.2 Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Begriindung zum Bebauungsplan
zu integrieren. Insofern kann hinsichtlich der Wiirdigung der vorliegend beachtlichen umweltschiitzen-
den Belange auf den beigefiigten Umweltbericht verwiesen werden.

4 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz/Altlasten

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Trinkwasser- und Abwasserbedarf ergeben sich aus den sanitdren Anlagen im Plangebiet. Nach der
Schaffung der notwendigen Infrastruktur ausgehend von dem vorhandenen Netz im Bereich des Biir-
gerhauses kann die Versorgung sichergestellt werden.

Das hausliche Abwasser ist dem Abwassersammler der Gemeinde Aarbergen zuzuleiten. Die Klaran-
lage Riickershausen ist ausreichend bemessen, dass zuséatzlich anfallende Abwasser aufzunehmen.
Niederschlagswasser darf nicht in den Kanal eingeleitet werden, da zwischen dem Golfplatz und der
Klaranlage keine Mischwasserentlastung mehr erfolgt. Das unbelastete Niederschlagswasser (Dach-
flachenwasser) sollte auf Grund der Ndhe zum Gewasser im vorliegenden Fall direkt in die Aar einge-
leitet werden (vgl. § 55 Abs. 2 WHG).

Die Untere Wasserbehdrde weist im Ubrigen auf Folgendes hin: Eine Einleitung von Grundwasser
verndsster Flachen in die Aar (Anlage von Drainagen) wird nicht in Aussicht gestellt.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige Versiegelung durch Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung bestimmter Grundstiicksteile.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Das Plangebiet liegt tiw. im Uberschwemmungsgebiet der Aar. Aufgrund der Bestimmungen des § 78
Abs. 1 HWG sind hier bauliche Anlagen sowie PflanzmaBnahmen unzuldssig. Die textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes tragen diesen Vorgaben Rechnung. Im Ubrigen
ist gemaRk § 23 Abs. 1 HWG die Ausweisung von Baugebieten innerhalb von Gewésserrandstreifen
unzuldssig. Auch diesem tragen die Festsetzungen im Bebauungsplan Rechnung, indem die {iber-
baubare Grundstlicksflache entsprechend zurliicktriit.

Wasserschutzgebiete
Wasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht beriihrt.

Altlastenverdéchtige Flachen/Altlasten

Altlasten sind aus dem Plangebiet nicht bekannt.
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5 Immissionsschutz
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar, da die nachstgelegene Wohn-
bebauung sich in einem Abstand von mehr als 130 m zum Plangebiet befindet.

6 Denkmalschutz
Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

7 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet wird von einer 20 KV-Freileitung tberspannt. Die Leitung mit zugehérigem Schutz-
streifen von 7,5 m beidseits ist in der Plankarte dargestellt. Auf die Nutzungseinschrankungen inner-
halb des Einwirkungsbereichs der Freileitung wird verwiesen.

Bei geplanten Pflanzungen sind die Absténde gemat DIN EN 50423-1 (VDE 0210-10) zu der 20 KV-
Leitung einzuhalten. Weiter muss der Absdtand zwischen Baum und Kabel 2,5 m betragen- Bei gerin-
geren Abstdnden sind die B&ume zum Schutz der Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre ein-
zupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen
reichen muss. Bei dieser SchutzmaRhahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,5
m verringert werden. In jedem Fall sind PflanzmaRnahmen im Bereich der Versorgungsanlagen im

Voraus mit der Sliwag abzustimmen.

8 Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

9 Stiddtebauliche Vorkalkulation
Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Aarbergen Kosten fiir die Umset-
zung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahme.

10 Aus dem Verfahren

Die Untere Wasserbehdrde beim Rheingau-Taunus-Kreis teilt mit, dass einer kiinstlichen Gewasser-
verbindung mit Anschluss an den Miihlgraben bzw. mit Anschluss an die Aar nicht zugestimmt wird.
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