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1. Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hadamar hat in ihrer Sitzung am 07.11.2022
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Bruchborn-Faulbacher Stral3e" in der Kernstadt
von Hadamar beschlossen.

11 Anlass und Planziel

Das Wohnraumangebot gegeniiber dem Wohnraumbedarf in der Stadt Hadamar ist defizitar.
Dies belegt eine umfangreiche Untersuchung aus dem Jahr 2017 ,Wohnraumkonzept 2020
fur die Stadt Limburg an der Lahn und die Kommunen des Landkreises Limburg-Weilburg®.
Dieser konnte durch bisherige Malknahmen der Innen- und AufRenentwicklung nicht vollstan-
dig gedeckt werden. Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Hadamar - Kernstadt
und wurde in der Vergangenheit als Sportplatz genutzt. Der Caritasverband ist Eigentiimerin
des Flurstlickes 440 der Flur 7, Gemarkung Hadamar. Zur Entwicklung des Grundstiickes
hat der Caritasverband fur den Bezirk Limburg e.V. eine Konzeptstudie in Auftrag gegeben,
um bezahlbaren Wohnraum sowie Arbeits- und Lebensstatten zu schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung gem. § 13 a sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebaulich vertragliche Umsetzung von
bezahlbaren Wohnraum sowie Arbeits- und Lebensstatten auf dem ehemaligen DJK-
Sportplatzgelandes geschaffen werden.

Das Vorhaben folgt dem Leitgedanken ,Innen- vor Auflenentwicklung®. Die beschriebene
Wiedernutzung vermindert die Notwendigkeit der Flacheninanspruchnahme im Aufienbe-
reich.

1.2 Planerfordernis und Auswirkungen der Planung

Die Zielsetzung der Bauleitplanung deckt sich mit den Zielsetzungen der stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt Hadamar zur Schaffung von bezahlbaren Wohnraum sowie Arbeits-
und Lebensstatten durch Nachnutzung im Innenbereich.

Das Planerfordernis begriindet sich insbesondere durch die Uberplanung des Teilbereiches
des bestehenden Bebauungsplan ,Nr. 1“ fir die Gebiete: Vor dem Herzenberg, Vor dem
Galgenberg, Kimmelwiese, Bruchborn aus dem Jahr 1963. Gemal dem bestehenden Be-
bauungsplan ist das Plangebiet als Sport- und Spielplatz sowie mit einer Anbauverbotszone
ausgewiesen. Hier bedarf es einer Umwandlung besagter Flachen in ein allgemeines Wohn-
gebiet sowie anteilig in ein Mischgebiet und 6ffentliche Stralienverkehrsflachen fir die innere
ErschlieBung sowie dem o6ffentlichen StralRenraum entlang der Straflte ,Am Bruchborn®.

Mit der Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen gehen viele bauordnungsrechtliche und
planungsrechtliche Belange einher. Diese bedurfen einer stadtebaulichen Lenkung und die
Beteiligung der Offentlichkeit. Kriterien, wie die ErschlieRung (Befahrbarkeit, Lage der Stell-
platze, fuBlaufige Anbindung), die bebaute Umgebung sowie Okologische Kriterien
(Klimaschutz, Begrinung, Artenschutz), sind zu betrachten. Die Festsetzungen sollen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Innenbereich sicherstellen und den stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Innenentwicklung der Stadt Hadamar Rechnung tragen. Die
Umnutzung des Grundstlickes soll so gelenkt werden, dass der Entwicklung keine offentli-
chen und privaten Belange entgegenstehen. Bezuglich der Auswirkungen der Planung
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verweisen wir auf die Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen in Kapitel 4 sowie
auf die Beschreibungen der planungsrechtlichen Grundlagen und einzelnen Belange.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich, Lage im Raum

Abbildung 1: Lage des Plangebietes, Quelle: Ausschnitt Topografische Karte ohne MaRstab

Das rund 8.894 m? grolde Plangebiet liegt im dstlichen Siedlungsbereich der Stadt Hadamar -
Kernstadt. Das ehemalige DJK-Sportplatzgelandes wird Uber die ,Gerlachstrale” im Norden,
die Stralke ,Am Bruchborn® im Osten sowie durch die ,Faulbacher Stralle (K 459)“ im Suden
erschlossen und liegt im planungsrechtlichen Innenbereich. Um das Plangebiet herum glie-
dern sich hauptsachlich Wohnnutzungen mit vereinzelter Gewerbenutzung an. Im
Kreuzungsbereich Faulbacher Strafle/Am Bruchborn befindet sich gegenuberliegend des
Plangebietes eine Autowerkstatt mit Gebrauchtwagenverkauf.

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich auf Grundlage vom Google Earth, Bearbeitung: Kraus 2022
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Bruchborn-Faulbacher StralRe“ umfasst
8.894 m? und beinhaltet folgende Flurstiicke:

Gemarkung Hadamar, Flur 7, Flurstick 440

Abbildung 3: Planflache auf Grundlage des Katasters, Bearbeitung: Kraus 2022
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1.4 Bestandssituation Flachennutzung

Abbildung 4: Luftbild mit Geltungsbereich auf Grundlage vom Google Earth, Bearbeitung: Kraus 2022

Seit mehreren Jahren findet auf dem Sportplatzgelandes keine Nutzung mehr statt. Aktuell
befinden sich entlang der Faulbacher Stralle geschottete Pkw-Stellplatze sowie Altkleider-
und Glascontainer innerhalb des Geltungsbereiches. Im nérdlichen Teil des Plangebietes
befindet sich ein temporarer Lager- und Umschlagplatz fiur den Glasfaserausbau der Stadt
Hadamar. Das Gelénde stellt sich neben den genannten Flachen aktuell als Wiesenbrache
mit einem geringen Anteil an Sukzessionsflaichen sowie einem vereinzeltem Geholzauf-
wuchs dar.

Nutzung des Plangebietes Flache m?
Lager- Umschlagsplatz inkl. Zufahrt 1.330
Teil-/Versiegelte Flachen flir Wege, Containerstellplatze, PKW-Stellplatze 640
und ErschlieRung

Vegetations-/Sukzessionsflache auf ehem. Sportplatz 6.924
Gesamtflache Geltungsbereich 8.894

Tabelle 1: Flachenbilanz Plangebiet — Bestand, Angaben gem. Auswertung des Luftbildes
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1.5 Verfahrensart

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
findet Anwendung. Es wird gema® § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz
1 abgesehen sowie von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Absatz 1 und
§ 10 a Absatz 1 abgesehen. Mit dem beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB soll die
Innenentwicklung gestarkt werden. Das Plangebiet ,Am Bruchborn-Faulbacher Strale“ ist
dem Innenbereich zuzuordnen. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Ver-
fahren sind somit erfiillt. Die Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO umfasst ca. 3.400 m?
und liegt damit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2. Es liegen keine Anhaltspunk-
te vor, dass durch den Bebauungsplan Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen schwerer Unfalle nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu be-
achten sind. Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000-Gebiete) werden nicht
beeintrachtigt. Es wird kein Vorhaben begriindet, das eine Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung auslést. Eine UVP-Pflicht gem. Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S.
540), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) ge-
andert worden ist besteht nicht. Umweltprifung und Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB
sind daher nicht erforderlich. Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf
Mensch/Bevdlkerung und Gesundheit, Natur und Landschaft, Artenschutz, Wasser und Bo-
den werden in der Planung und Abwagung beachtet.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bruchborn-Faulbacher Strae® ist gem.
§ 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB der Flachennutzungsplan zu berichtigen.

1.6 Verfahrensentwicklung/-verlauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hadamar hat am 07.11.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Bruchborn-Faulbacher Stral3e” in der Kernstadt von Hadamar
gem. § 13 a BauGB beschlossen. Beschlussgrundlage war die unter Kapitel 3 dargestellte,
vom Caritasverband Bezirk Limburg e.V in Auftrag gegebene, Konzeptstudie.

Aufgrund dem frihzeitigen Einbeziehen von Fachbehdrden sowie der Planvorstellung im
Ausschuss Bau, Digitales und Verkehr der Stadt Hadamar, konnten bereits zahlreiche pla-
nungsrechtlich relevante Belange geklart werden. Nachbarschaftliche Konfliktpotentiale sind
zum aktuellen Planungsstand nicht zu erkennen. Durch diese Vorleistungen hat die Planung
eine Reife erhalten, um die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behdrden und Tréa-
ger Offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB einzuleiten und auf eine
freiwillige frihzeitige Beteiligung zu verzichten.

Auf Grundlage der Konzeptstudie sowie der daraus entwickelten Entwurfsunterlagen zum
Bauleitplanverfahren der Innenentwicklung "Am Bruchborn-Faulbacher Strale“ wurde am
00.00.2023 der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss in der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Hadamar gefasst.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange erfol-
gen fir einen Monat (mind. 30 Tage). Die Stadt Hadamar gewahrt neben der digitalen
Einsichtnahme die analoge Einsichtnahme in die Verfahrensunterlagen wahrend der ubli-
chen Dienstzeiten. Die Stadt Hadamar sieht keine besonderen Griinde, die Auslegungszeit

zu verlangern.

Der Verfahrensverlauf stellt sich bislang wie folgt dar:

Verfahrensschritt

Datum

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

07.11.2022

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. § 2 (1) BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden und TOB gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses

Tabelle 2: Verfahrensverlauf
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2 Ziele der Raumordnung
2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010)

I:l Lage des Plangebiets

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Verortung des Plangebiets, Quelle:
rp-giessen.hessen.de

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen und
so aus dem Regionalplan zu entwickeln. Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelhessen
2010 (RPM 2010) als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ und ,Vorranggebiet Siedlung Pla-
nung“ sowie geringfigig als "Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft" dargestellt. Im
Regionalplan heif3t es dazu unter Ziel 5.2-5: ,Der Bedarf an Siedlungsflachen [ist] vorrangig
in den Vorranggebieten Siedlung Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdich-
tung) und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken.” Sowie unter Ziel 5.2-
3: ,In den Vorranggebieten Siedlung Planung, die in der Regel am zentralen Ortsteil ausge-
wiesen sind, hat die Siedlungsentwicklung Vorrang gegentiber anderen Raumnutzungen und
-funktionen.” Beide Ziele sind mit der angestrebten Bauleitplanung vereinbar. Auf dem klein-
flachigen Bereich des als "Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft" gekennzeichneten Areals hat
bis dato keiner landwirtschaftlichen Nutzung stattgefunden. Die Flacheninanspruchnahme
entspricht in Verbindung mit den geplanten grinordnerischen Festsetzungen den Zielen der
Raumordnung.
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2.2 Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar

Abbildung 6: Genehmigte Flachennutzungsplanidnderung im Bereich "Alter Sportplatz” der Stadt Hada-
mar 2004

Das Plangebiet bildet sich nach einer im Jahr 2004, durch das Regierungsprasidium Gielden,
genehmigte Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Hadamar im Be-
reich ,Alter Sportplatz® als Wohnbauflache - Planung dar.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bruchborn-Faulbacher Strafe” wird der
Flachennutzungsplan gem. § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB wie folgt berichtigt.

Abbildung 7: Flachennutzungsplananpassung im Zuge des B-Planverfahrens ,,Am Bruchborn-Faulbacher
StraBe“ , Kraus 2022
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2.3 Landschaftsplan der Stadt Hadamar

Abbildung 8: Ausschnitt Plankarte Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes Hadamar (1997)

Die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Hadamar (1997) zum Plangebiet werden im
Kapitel 7 (Ermittlung von Umweltauswirkungen sowie landschaftspflegerischer und arten-
schutzrechtliche Belange im Hinblick auf deren Erheblichkeit und beziglich deren
Verbotstatbestande) dargestellt. In der Karte Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes
wird die Planflache als Siedlungsbereich dargestellt.

2.4 Bestehende Bebauungsplane

Abbildung 9: Ausschnitt Bebauungsplan "Nr.1“ aus dem Jahr 1963
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Durch die vorliegende Planung werden Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes
.Nr. 1 fur die Gebiete: Vor dem Herzenberg, Vor dem Galgenberg, Kimmelwiese, Bruchborn
aus dem Jahre 1963 Uberplant.

Gemal dem bestehenden Bebauungsplan ist das Plangebiet als Sport- und Spielplatz sowie
mit einer Anbauverbotszone ausgewiesen. Durch die stadtebauliche Entwicklung entlang der
Faulbacher Stralle seit 1963 (Bebauungsplan "Nr.1“ aus dem Jahr 1963) und dem Wegfall
der Anbauverbotszonen rechts und links des Geltungsbereiches ist ein Erhalt/Fortflihrung
der bisherigen Anbauverbotszone obsolet.

Fur die Entwicklung von bezahlbaren Wohnraum sowie Arbeits- und Lebensstatten bedarf es
einer Uberplanung besagter Flachen.

3 Beschreibung der Konzeptstudie und der ErschlieBung sowie
Einfligen in die Umgebung
3.1 Beschreibung der Konzeptstudie

Die Konzeptidee fuldt auf der Annahme, dass das Grundstltick durch zwei maf3gebliche Fak-
toren beeinflusst wird: Die Lage an der Faulbacher Str., als Ein- und Ausfallstral’e der Stadt
Hadamar gepragt durch Wohn- und Gewerbebebauung, sowie die Nahe zu den angrenzen-
den Wohngebieten an der Gerlachstral’e, der Egermannstralle und der Stralle ,Am
Bruchborn®. Um diesen beiden Faktoren Rechnung zu tragen, strebt der Eigentimer eine
zweiteilige Nutzung des Gelandes an:

Ein ca. 34m tiefer Grundsticksbereich als ,Mischgebiet* mit zwei Gebaudekomplexen mit bis
zu 3 Geschossen an der Faulbacher Stralle. In diesen Gebduden kann die Ansiedlung von
Gewerbe zur Versorgung des Quartiers, beispielsweise Arzte, Backer, erfolgen. In einem der
Gebaude strebt der Eigentimer dartber hinaus die Einrichtung eines betreuten Wohnens fur
Senioren mit ca. 5 Wohnungen (fir je 1-2 Personen, insgesamt ca. 7 Personen). Fir den
verbliebenen Teil des Grundstucks, eingerahmt durch die Wohnbebauung in den Stralen
.Gerlachstrale, Egermannstralle und Am Bruchborn®, wird eine Wohnbebauung mit Mehr-
familienhdusern angestrebt. In der Konzeptstudie vorgesehen sind hier 3 barrierefreie,
vierspannige Mehrfamilienhduser mit 3 Vollgeschossen und insgesamt 33 Wohnungen sowie
4 zweispannige Mehrfamilienhduser mit 3 Vollgeschossen und insgesamt 24 Wohnungen.
Auf dem Areal kdnnten somit 57 Wohnungen fur ca. 81 Personen hergestellt werden. Zwi-
schen der Wohnbebauung ist ein Spielplatz flir Kinder aus dem Quartier und der
benachbarten Wohn-bebauung vorgesehen.
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Abbildung 10: Freiflachenplan Konzeptstudie Stadtquartier, Biiro Ritz & Losacker 2023

Abbildung 11: Ansichten Konzeptstudie Stadtquartier, Biiro Ritz & Losacker 2022
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Abbildung 12: Perspektive Konzeptstudie Stadtquartier, Biiro Ritz & Losacker 2022

4 Inhalt und Festsetzungen

Der Bebauungsplan ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a Baugesetz-
buch (BauGB) aufgestellt worden.

Nachfolgend wird die Plankarte des Bebauungsplanes abgebildet.

Abbildung 13: Plankarte Bebauungsplan inkl. ,,Am Bruchborn-Faulbacher StraBe“, Kraus 2023
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4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Fir die Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen im Planbereich ,Am Bruchborn-
Faulbacher Strafe” werden die stadtebaulichen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen
nachhaltig geschaffen. Der Bebauungsplan sieht nachfolgende Festsetzungen vor.

4.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird in Fortfuhrung der umgebenden Bebauung als Allgemeines Wohngebiet
sowie in Teilbereichen als Mischgebiet festgesetzt.

In dem als Mischgebiet festgesetzten Plangebiet sind zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 6 Abs. 2 Punkt 8 BauNVO zulassi-
gen Vergnlgungsstatten sowie die AuRnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

In dem als Allgemeinem Wohngebiet festgesetzten Plangebiet sind zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 4 Abs. 3 Punkte 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Moderne Tankstellen werden in der Regel 24 Stunden, 7 Tage die Woche betrieben. Meist
schlielt sich zum Tankbetrieb ein Shopping Center zur Steigerung der Wirtschaftlichkeit an,
wodurch erhdhte Frequenzen von Passanten und Verkehrsteilnehmern auch in den Nacht-
stunden zu erwarten sind. Ahnliche Wirkfaktoren werden durch die Ansiedlung von
Vergnligungsstatten, aufgrund ihrer Offnungs-/ Nutzungszeiten, hervorgerufen. Dies fiihrt
u.a. zu negative Larmentwicklungen und kann zu einem sog. ,Trading-Down“-Effekte in der
Umgebung flihren.
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Des Weiteren begrundet sich der Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Ver-
gnugungsstatten durch die stadtebauliche Zielvorstellung, den Nutzungsschwerpunkt auf
Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe zu legen. Daher sollen innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorbereitet werden, die der angestrebten
Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Aufgrund der o.g. Griinde, den gewachsenen Siedlungsstrukturen im Innenbereich mit einem
gro3en Anteil an Wohnnutzung und unter Berlcksichtigung gesunder Wohnverhaltnisse so-
wie zum Schutz des bestehenden sozialen und kulturellen Gefliges sind Tankstellen,
Gartenbaubetrieben und Vergniigungsstatten innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie in Teilbereichen als Misch-
gebiet werden die umgebenden Wohngebiete sowie die vereinzelte Gewerbenutzung
entsprechend fortgefiihrt. Die Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet sowie als Misch-
gebiet I6sen keine Konflikte mit den rund um das Plangebiet befindlichen Nutzungen aus.

4.1.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V. m. § 17 sowie § 19 Abs. 4
BauNVO)

Gem. BauNVO werden auch Stellplatze, die in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefihrt
werden, im vollen Umfang den Grundflachen fir Nebenanlagen angerechnet. Dies bewirkt
aufgrund den Vorgaben der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Hadamar eine leicht
erhdhte GRZ Il innerhalb des allg. Wohngebietes von 0,7 statt 0,6. Typischer Weise betragt
der Versiegelungsanteil der GRZ Il 50 % der GRZ |, d.h. bei einer GRZ von 0,4 wirde dieser
sich auf 0,6 belaufen. Aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs (inkl. Fahrrader) fir Geschoss-
bauten und umfangreiche Stellplatze fur Abfallbehalter, ergeben sich Grundflachen fur
Nebenanlagen von bis zu 70 % innerhalb der allg. Wohngebietsflachen. Anzumerken ist,
dass alle bauordnungs- und planungsrechtlichen Anforderungen im Plangebiet abgewickelt
werden und somit der 6ffentliche Raum hiervon unverandert bleibt.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und Traufhdhe

Die Grundflachenzahl wird im WA auf max. 0,4 festgesetzt und im Ml auf 0,6. Die Festset-
zungen gewahren eine gute Durchliftung und Durchgrinung des Plangebietes. Der erhéhten
Stellplatzbedarfs (inkl. Fahrrader) gem. der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Hada-
mar, u.a. im Geschosswohnungsbau, sowie Rangier- und Zufahrtsflachen fir Mull- sowie
Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen steht nicht proportional im Verhaltnis zur Grundflache
fur die Hauptanlagen. Daher wird im Bereich des WA eine geringe Abweichung der GRZ I
um 0,1 gegenuber den Orientierungswerten gem. § 17 BauNVO notwendig.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl wird dementsprechend gem. § 9
Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO fur Flachen fur die Erschlieung, Stellplatze sowie
sonstige Nebenanlagen (GRZ I1) bis 0,7 im WA und somit eine leichte Uberschreitung um 0,1
festgesetzt. Im Ml ist eine GRZ Il bis 0,8 zulassig.

Die Geschossflachenzahl wird auf max. 0,8 festgesetzt. In den Baufenstern WA 1 bis 5
sind bis zu drei Vollgeschosse und im Baufenster des Ml sind bis zu drei Vollgeschosse zu-
lassig.
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Um stadtebaulich unerwlnschte Ortsbildbeeintrdchtigungen zu vermeiden, werden absolute
Traufhohen (m NHN), bei Flachdachern OK Attika (m NHN) festgesetzt. Die jeweiligen
Traufhohen/OK Attika ist den entsprechenden Baufenstern zu entnehmen und wurden in
Anlehnung an die Umgebungsbebauung sowie die vorhandene Topografie gewahlt, sodass
ein modernes und gesundes Wohnen/Arbeiten unter Berlicksichtigung gesetzlicher Rah-
menbedingungen gewahrleistet werden kann. Die Auslegung der Festsetzung orientiert sich
im Wesentlichen an die bestehenden Nachbarbebauungen. Westlich des Plangebietes be-
finden sich in der Egermannstrale Mehrfamilienhduser mit 3 Vollgeschossen. Ebenso
befinden sich sudlich, angrenzend an den Geltungsbereich auf der gegeniberliegenden
Stralienseite der Faulbacher Stralle, Gebaude mit 3 Vollgeschossen, die die Rahmenbedin-
gung fir die Einfligung geben. Der Planungsansatz hat die Vorgaben der Traufhéhen nahe
der anliegenden Bebauung (2-geschossig) und der in 2. Reihe befindliche Bebauung (2-3-
geschossig) in der Hohenentwicklung des Grundstiicks abgestuft angeglichen um eine Ein-
fugung darzustellen.

Dachaufbauten in Form von Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten, Solarthermie, Photovolta-
ik etc. sind daruber hinaus zulassig. Eine Einfugung der Gebdudehdhen, in die ortliche
Topografie sowie in den umliegenden Gebaudebestand ist somit gegeben.

4.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA sowie das Mischgebiet Ml gilt die nach §
22 BauNVO Abs. 2 offene Bauweise. Die Bauweise beruhrt verschiedene stadtebauliche
Belange. Neben der Gestaltung des Ortsbilds und der Steuerung der Bebauungsdichte hat
der Plangeber die Sicherstellung einer hinreichenden Beluftung und Belichtung sowie sonsti-
ge nachbarliche Belange zu beachten. Die festgesetzte Bauweise ist nur fur bauliche
Hauptanlagen relevant.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache fur die geplanten Gebaude wird durch Baugrenzen defi-
niert. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden nach § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen fir das WA und MI bestimmt. Die festgesetzten Baugrenzen
werden so dimensioniert bzw. angeordnet, dass durch statische und bauordnungsrechtliche
Anforderungen im Zuge der Bauantragstellung die Bauwerke sowie deren untergeordneten
Bauteile (Balkone, etc.) geringfugig in ihrer Lage und Dimensionierung angepasst werden
kénnen. Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen wer-
den die stadtebaulichen Ziele 'Gestaltung des Ortsbilds', 'Erhaltung von Freiflachen',
'‘Beschrankung der Versiegelung' sowie 'Steuerung der kleinklimatischen Verhaltnisse' ver-
folgt. Weiterhin schitzen diese nachbarrechtliche Belange durch die Berlcksichtigung von
Abstandsflachen. Die Baugrenzen werden in der Plankarte verbindlich, insbesondere zu den
angrenzenden Flursticken bemalf3t.
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Art der baulichen Nutzung | Allgemeines Wohngebiet WA und Mischgebiet M

MafR der baulichen WA GRZ I: max. 0,4, Uberschreitung GRZ Il fir ErschlieRung,
Nutzung Stellplatze und sonstige Nebenanlagen bis 0,7 zulassig

Ml GRZ I: max. 0,6

WA GFZ: max. 0,8

Ml GFZ: max. 0,8

Gebaudehohe:

WA 1: max. zulassige Traufhéhe/Ok Attika 181,18 m NHN
WA 2: max. zulassige Traufhéhe/Ok Attika 182,00 m NHN
WA 3: max. zulassige Traufhéhe/Ok Attika 180,41 m NHN
WA 4: max. zulassige Traufhéhe/Ok Attika 179,00 m NHN
WA 5: max. zulassige Traufhdhe/Ok Attika 181,45 m NHN

Ml : max. zulassige Traufhéhe/Ok Attika 176,81 m NHN
Bauweise o - offene Bauweise

Baugrenze Verlauf in Anlehnung an die geplante Bebauung und definier-

ten Abstandsflachen zu umliegenden Grundstlicken
Tabelle 3: Ubersicht Festsetzungen Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise

4.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Flachen flr Nebenanlagen und Stellplatze sind innerhalb und aufierhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Dies sind insbesondere der Hauptanlage dienenden Flachen wie z.B. die ErschlieBung und
Stellplatze sowie die sonstigen Nebenanlagen wie u.a. die Flachen fir die Abfallbehalter.

4.2 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

421 PKW-Stellpliatze

PKW-Stellplatze sowie Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen, so-
fern sie nicht in Grunflachen oder Rigolen entwassert werden kdnnen und keine wasser-
rechtlichen Belange entgegenstehen.

Mit der Festsetzung sollen die Eingriffswirkungen auf den Wasserhaushalt gemindert sowie
die stadtische Infrastruktur entlastet werden. Die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt
Hadamar in seiner aktuell glltigen Fassung ist zu beriicksichtigen.

4.2.2 Nicht Giberbau-/versiegelbare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbau-/versiegelbaren Grundflachen sind als gartnerisch gepflegte Anla-
gen/offene Pflanzflachen herzustellen und mit Stauden sowie heimischen Strauchern und
Baumen gem. Pflanzliste, zu bepflanzen. Der Anteil der Rasenflachen darf 50% nicht Uber-
steigen. Schotterabdeckungen der Pflanzflachen sowie der Einsatz von Folien zur
Unkrautbekampfung sind nicht zulassig.

Mit der Festsetzung sollen das Ortsbild sowie die Okologie im Plangebiet gestarkt und Be-
eintrachtigungen vermieden werden.

Es sind heimische Laubbaum-Hochstdamme sowie heimische Straucher aus nachfolgenden
Pflanzlisten zu wahlen:
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deutscher Name botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Speierling Sorbus domestica
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Walnuss Juglans regia
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Vogelkirsche Prunus avium

Tabelle 4: Pflanzliste 1 Heimische Laubbaume, Kraus 2022

deutscher Name botanischer Name
Kornelkirsche Cornus mas
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Eingriffl. WeilRdorn Crataegus monogyna
Zweigriffl. Weilkdorn Crateagus laevigata

Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Gem. Schneeball Viburnum opulus
Liguster Ligustrum vulgare

Tabelle 5: Pflanzliste 2 Heimische Straucher, Kraus 2022

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Apfel: Jakob Lebel, Schafsnase, Winterrambour, GroRer und Kleiner Rheinischer Bohnapfel,
Kaiser Wilhelm, Bretacher Apfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg, Grafensteiner,
Gelber Edelapfel, Klarapfel, Roter Berlepsch, Roter Boskoop, Goldrenette, Spitzrabau, Metz-
renette, Gloster

Birne: Gute Graue, Pastorenbirne, Grine Jagdbirne, Grafin von Paris, Gute Luise, Con-
ference, Gellerts Butterbirne, Boschs Flaschenbirne, Friihe von Trevoux, Clapps Liebling
SiiBkirsche: Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Frihe, Morellenfeuer, Hedelfinger Rie-
senkirsche

Zwetschge/Mirabelle: Erfinger Fruhzwetschge, Hauszwetschge, Wangeheims
Frihzwetschge, Mirabelle von Nancy

Pflanzqualitat:

Laubbaumhochstdamme: mind. 3x verpflanzt mit einem Stammumfang von 16-18 cm
Straucher: 2-3 x v. 3-5 Triebe, ca. 100-150 cm hoch, Pflanzabstand ca. 2,50 m
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4.3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 HBO)

4.3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.
Nach der Neufassung des § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,Klimaschutz und

Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung® fordern. Aus diesem Grund
sind thermische Solar- und Photovoltaikanlagen im Plangebiet zulassig.

4.3.2 Dachform
Zulassig sind Flachdacher mit einer max. Neigung von 10° und Satteldacher.

4.3.3 Begriinung von baulichen Anlagen

Stellplatze fur Abfallbehalter sind zu umbauen oder mit Laubgehélzen einzugriinen.

Diese Festsetzung dient zur Vermeidung von optischen Beeintrachtigungen durch die meist
unattraktiven Abfallbehalter sowie zur Kontaktvermeidung durch nicht fachkundige Personen
wie u.a. Kinder und die Reduzierung der Geruchsbelastigung durch die Anlagen.

4.4 Hinweise
4.4.1 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt
werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Hessenarchaologie oder der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fund-
stellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise zu schitzen.

Uber Bodendenkmale liegen keine Informationen vor. Der Boden des Plangebietes wurde im
Zuge seine vorangegangene Nutzung als Sportplatzgelande umfangreich bearbeitet und
anthropogen genutzt. Es ist davon auszugehen, dass im gesamten Plangebiet kein anste-
hender, oberflachennaher Boden mehr vorhanden ist. Zur Vermeidung der Zerstérung von
moglichen Bodendenkmalen wird vorsorgend o.g. Hinweis in die Plankarte aufgenommen.

4.4.2 Artenschutz

Um Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, werden anhand der vorgefundenen
und begutachteten Bestandssituation folgende Hinweise in die Plankarte aufgenommen:

Rodung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen Rodungen und
Baufeldfreimachungen lediglich auferhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines Jahres oder bei begrindeter Abweichung durch den Nachweis des
Nichtbesatzes durch eine fachkundige Person vor Beginn der Arbeiten erfolgen.

Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. § 39 BNatSchG bei der
Verwendung von Mastleuchten ausschlief3lich die Installation von Natriumdampfleuchten
oder LED-Leuchten mit geschlossenem Gehause und gerichtetem Licht ohne UV-/Blauanteil
im Bereich der ErschlieBung und Pkw-Stellplatze erlaubt.
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4.4.3 Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriffen noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz WHG vom 31. Juli
2009 BGBI. | S. 2585, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 BGBI.
2023 | Nr. 5 geandert worden ist). Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz HWG).

Die Planung bericksichtigt und wirdigt die wasserrechtlichen Grundsatze und Vorgaben.

4.5 Gesamtwirdigung der Festsetzungen

Die Festsetzungen ermoglichen in ihrem Zusammenspiel die Schaffung von Wohnraum und
Dienstleistungen/Gewerbe zur Versorgung des Quartiers durch Bebauung einer seit Iangerer
Zeit ungenutzten Flache im Innenbereich. Die getroffenen Festsetzungen lenken die Bebau-
ung und die Erschlielung gestalterisch, funktional und dkologisch gem. den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Hadamar sowie den gesetzlichen Vorschriften. Planungsrechtliche
Konflikte sind nicht zu erkennen. Immissionen und nachbarrechtliche Situationen wurden
beleuchtet. Grenzabstédnde zu den Nachbarn werden eingehalten.

5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die ,Gerlachstralle” im Norden, die Stralle ,Am Bruchborn® im Os-
ten sowie durch die ,Faulbacher Stralke (K 459)° im Suden, fuBlaufig sowie fur die
Feuerwehr, Mullfahrzeuge, Dienstleistungsbetriebe, Bewohner und Besucher erschlossen.
Innerhalb des Plangebietes ist zur innerlichen ErschlieBung eine offentliche Stralenver-
kehrsflache vorgesehen/festgesetzt, welche nach ihrer Fertigstellung in den Eigentum der
Stadt Hadamar als Stralenbaulasttrager tGbergehen wird. Der endgultige Vollzug des Aus-
baus und der Nutzung wird spater im Rahmen der Fachplanung bzw. des Ausbaus
festgelegt. Fur den noch nicht vollzogenen Endausbau der Stralte ,Am Bruchborn® wird eine
endgultige Stralenraumbreite von 10,50 m bendtigt. Daher wird ein 50 cm breiter Streifen
des Plangebietes entlang der Strafe ,Am Bruchborn durch die Festsetzung einer &ffentli-
chen Verkehrsflache der spateren Strallenraumbreite zugefihrt. Dieser Streifen geht ebenso
wie die innerliche ErschlieBung nach Fertigstellung in den Eigentum der Stadt Hadamar als
StraRenbaulasttrager Uber. Park-/ und Stellflachen sind gem. Stellplatz- und Ablésesatzung
der Stadt Hadamar auf Bauantragsebene zu berlcksichtigen. In ca. 100 m Entfernung zum
Plangebiet befindet sich die nachstgelegene Bushaltestelle ,Sportplatz®. Eine FuBlaufige
Anbindung an den OPNV ist somit gegeben.

6 Ver-und Entsorgung, Brandschutz

6.1 Millentsorgung

Die Millentsorgung wird Uber die ,Gerlachstrae“ im Norden, durch die Stral’e ,Am Bruch-
born“ im Osten, die ,Faulbacher Strale (K 459)° im Siden sowie Uber die innerliche
Erschlielung des Plangebietes sichergestellt.
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6.2 Brandschutz

Aufgrund der Bestandssituation und innerstadtischen Lage ist davon auszugehen, dass in
ausreichendem Abstand zur bestehenden Bebauung Hydranten zur Brandbekdmpfung vor-
handen sind, um die Léschwasserversorgung des Plangebietes weiterhin sicherzustellen.
Bei der ErschlieRung des Plangebiets ist darauf zu achten, dass Gebaude fur Loschfahrzeu-
ge und Rettungskrafte problemlos zu erreichen sind.

7 Ermittlung von Umweltauswirkungen sowie landschaftspflegeri-
scher und artenschutzrechtliche Belange im Hinblick auf deren
Erheblichkeit und bezuglich deren Verbotstatbestande

7.1  Umweltbericht / Umweltprifung

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-
Richtlinien (EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Auf-
nahme eines Umweltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan. Darin sollen die im
Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusam-
mengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird von Um-
weltprufung und Umweltbericht abgesehen. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Dennoch sind nach § 1a
BauGB die Belange von Natur- und Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustel-
len.

7.2 Schutzgebiete und Biotope

Natura 2000
FFH-Gebiete

Im Bereich des Geltungsbereiches befindet sich kein FFH-Gebiet. Das nachstgelegene FFH-
Gebiet ,Elbbachaue 6stlich von Elz* (Gebiets-Nr. 5514-304) befindet sich ca. 2,3 km sudlich.
Eine erhebliche Beeintrachtigung aufgrund der Projektwirkungen kann aufgrund der Distanz
zwischen Plan- und Schutzgebiet ausgeschlossen werden.

Européische Vogelschutzgebiete

Im Bereich des Geltungsbereichs befindet sich kein Vogelschutzgebiet. Das nachstgelegene
Vogelschutzgebiet ,Steinbriiche in Mittelhessen® (5414-450) befindet sich ca. 5,6 km entfernt
in stdostlicher Richtung. Die zu erwartenden Projektwirkungen haben aufgrund der groRen
Distanz keine negativen Auswirkungen auf die Arten und Erhaltungsziele des Vogelschutz-
gebietes.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete

Im Bereich des Geltungsbereiches befindet sich kein Naturschutzgebiet. Das nachstgelege-
ne Naturschutzgebiet ist das Gebiet ,Kalksteinbruch bei Hadamar” (Naturschutzgebiet-Nr.
1533016) rund 0,64 km sudwestlich des Plangebietes. Eine erhebliche Beeintrachtigung auf-
grund der Projektwirkungen kann aufgrund der Distanz zwischen Plan- und Schutzgebiet
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ausgeschlossen werden. Landschaftsschutzgebiete gibt es keine im Plangebiet oder in des-
sen naherer Umgebung.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Biotopkomplexe nach § 30 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope.
Nachstgelegenes gesetzlich geschitztes Biotop sind die ,Feuchtgeh6lz am Faulbach sid-
Ostl. bei Hadamar® ca. 210 m sidwestlich des Plangebietes. Dieses gilt als vollstandig
geschitzt. Ca. 350 m norddstlich liegt das vollstandig gesetzlich geschitzte Biotop ,Streu-
obst norddstl. bei Hadamar®. Die Biotope werden von der Planung nicht tangiert.

Abbildung 14: Gesetzlich geschiitzte Biotope § 30 BNatSchG, Karte unmaBstablich, Quelle: na-
tureg.hessen.de, 2022

Ca. 660 m stdwestlich befindet sich das teilweise geschutzte Biotopkomplex ,Gehdlz-Bach-
Wald-Komplex sidl. bis stidéstl. Hadamar®. Die Planung I6st keine Beeintrachtigungen der
Biotope aus.

Abbildung 15: Gesetzlich geschiitzte Biotopkomplexe § 30 BNatSchG, Karte unmaBstablich, Quelle: na-
tureg.hessen.de, 2022
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7.3 Umweltauswirkungen, Landschaftspflege und Artenschutz sowie-
Mensch/Bevolkerung und Gesundheit

Der Bebauungsplan bereitet das Plangebiet als Misch- und Wohngebiet fir zukiinftige Wohn-
und Gewerbebauten im vorgepragten Siedlungsraum vor. Von dieser Bebauung sind regel-
maRig geringe Emissionen (Verkehr — Larm, Luftschadstoffe) in die Umwelt zu erwarten, die
in erster Linie auf die bestehende angrenzende Wohn- und Gewerbebebauung wirken.
Durch die Versiegelung kann es zu einer etwas starkeren Erwarmung innerhalb des Plange-
bietes kommen. Gedampft wird diese Empfindung jedoch durch vermehrte Schattenflachen
und die vorgesehene Begrinung. Eine Erholungsfunktion nimmt das Plangebiet in seiner
aktuellen Form und Nutzung als Stellplatz- und Lagerflache nicht ein.

Vegetation, Natur und Landschaft

Das Naturschutzpotential der Planflache ist lage- und nutzungsbedingt gering. Das Gebiet
befindet sich innerhalb des Siedlungsbestandes und wurde bis zur Aufgabe als Sportplatzge-
lande stark anthropogen beeinflusst und Uberformt. Eine an die Faulbacher Stralle
ausgerichtete Teilflache wird seit Jahren als geschotterte Stellplatzflache fir PKW sowie als
Containerabstellflache (Glas- und Altkleidercontainer) genutzt.

Abbildung 16: PKW und Containerstellplatz an der Faulbacher Strale, Kraus 2022

Aktuell dienen weitere Teilflachen im ndrdlichen Teil des Plangebietes als temporarer Lager-
und Umschlagplatz fur den Glasfaserausbau der Stadt Hadamar. Hierdurch kommt es zu
Aufschittungen von Erdmaterial und Lagerung von Baustoffen sowie ein erhéhtes Fahrauf-
kommen durch PKW/LKW und Baufahrzeugen innerhalb des Geltungsbereiches.

Abbildung 17: Temporarer Lager- und Umschlagplatz fiir den Glasfaserausbau, Kraus 2022
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Im Vorfeld der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde eine Biotopkartierung durchge-
fuhrt. Ostlich wird das Plangebiet durch eine kleine Béschung mit krautigem Bewuchs
begrenzt, welche sich direkt an die Stralle ,Am Bruchborn“ angliedert. Nordlich an der oben
genannten geschotterten Stellplatzflache mit Trittpflanzengesellschaften befindet sich eine
Sukzessionsflache auf einem aufgeschitteten Erdwall. Diese Flache ist Gberwiegend mit
Brombeeren, Brennnessel und Hartriegel bewachsen. An diesen Erdwall gliedert sich klein-
flachig im Westen ein Geblisch mit vereinzeltem Baum- und Heckenaufwuchs an.

Abbildung 18: Sukzessionsflache und Gebiisch, Kraus 2022

Zwischen dem temporarer angelegtem Lager- und Umschlagplatz fir den Glasfaserausbau
und der Sukzessionsflache befindet sich grofl¥flachig die ruderal gepragte Sportplatzflache
mit unterschiedlichem Krautbestand. Anhand von Fahrspuren, in Teilbereichen, ist gut zu
erkennen, dass auf dem Gelande regelmafig Fahrtbewegungen stattfinden.

Abbildung 19: Wiesenflachen im Plangebiet, Kraus 2022
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Weitere Informationen und Details zu den Biotopen und Kartierergebnissen sind dem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag im Anhang zu entnehmen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Pflanzenbestand anthropogen ge-
pragt wurde und aus einem Mix aus heimischen und standortfremden Gehdlzen und
Pflanzenarten besteht. Geschutzte Arten befinden sich keine im Plangebiet. Mit der Planung
werden Pflanzenbestande Uberplant und es missen wenige Geholze gerodet werden. Nach
Beendigung der Baumalinahmen sind die grinordnerischen MalRnahmen umgehend in der
darauffolgenden Pflanzperiode umzusetzen. Im Zusammenspiel von Vermeidungsmafnah-
men und den grinordnerischen Festsetzungen wie etwa dem max. Anteil von Rasenflachen
sowie die Vorgabe von Pflanzlisten mit standortgerechter Pflanzenauswahl kann ein durch-
gruntes, klimawirksames Quartier innerhalb des Siedlungsbereiches entstehen.

Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne § 44 BNatSchG auszuschlie3en, wurde
das Plangebiet im Jahr 2022 im Hinblick auf das vorhandene Artenvorkommen untersucht
und Beeintrachtigungen anhand der Wirkfaktoren ermittelt. Die Prifung hat nach dem Leitfa-
den fur die artenschutzrechtliche Prufung in Hessen stattgefunden und ist im Anhang
(Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) detailliert beschrieben.

Aufgrund der Biotopausstattung und der intensiven Nutzung der Planflache ist nach aktuellen
Erkenntnissen mit keinem artenschutzrechtlichen Konfliktpotential unter Beachtung der ar-
tenschutzrechtlichen Hinweise zu rechnen.

Zwischen April und Juli 2022 wurde an mehreren Terminen das Habitatpotential der Gehdlze
sowie der Freiflachen flr Vogel sowie Eidechsen hin begutachtet. Es wurde bei der Inaugen-
scheinnahme auf Eidechsen keine Tiere, Nester oder deren Spuren festgestellt. Im Ergebnis
der Kartierungen von Végeln konnten insgesamt 10 Vogelarten regelmafig im Untersu-
chungsgebiet erfasst werden. Eine Art wurden als Brutvogel erkannt (Rotkehlchen, glinstiger
Erhaltungszustand), die weiteren Arten haben die Flache nahrungssuchend oder uUberflie-
gend genutzt.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass durch die geplanten MaRnahmen unter Beach-
tung der artenschutzrechtlichen Hinweise in der Plankarte keine Verbotstatbestdnde
eintreten und somit keine besonders geschutzten FFH-Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie keine Brutvogel tangiert werden.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Um Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, werden anhand der vorgefundenen
und begutachteten Bestandssituation folgender Hinweis in die Plankarte aufgenommen:

Rodung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen Rodungen und
Baufeldfreimachungen lediglich auflerhalb der Brutzeit in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines Jahres oder bei begriindeter Abweichung durch den Nachweis des
Nichtbesatzes durch eine fachkundige Person vor Beginn der Arbeiten erfolgen.
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Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wildlebender Tiere ist gem. § 39 BNatSchG bei der
Verwendung von Mastleuchten ausschliellich die Installation von Natriumdampfleuchten
oder LED-Leuchten mit geschlossenem Gehause und gerichtetem Licht ohne UV-/Blauanteil
im Bereich der ErschlieBung und PKW-Stellplatze erlaubt.

Erholung und Landschaftsbild, Mensch/Bevolkerung und Gesundheit

In Bezug auf die Erholungseignung ist das Plangebiet aufgrund seiner bisherigen Nutzung,
und Biotopstruktur selbst nur mafig wertvoll. Durch die ortsangepasste Bebauung sowie den
grinordnerischen Festsetzungen und die Integration eines &ffentlichen Spielplatzes wird das
Plangebiet umfanglich aufgewertet. Die Nahe zum Stadtkern sowie die Anbindung an den
OPNYV zeichnen das Plangebiet aus. Durch den Neubau von Wohn- und Gewerbebauten ist
mit zusatzlichen Emissionen zu rechnen. Aufgrund von hohen 6kologischen und energeti-
schen Standards bei Neubauten sind die zusatzlichen Emissionen aber als gering zu
bewerten. Die verkehrliche Belastung des Plangebietes wird aufgrund der Umnutzung und
Nachverdichtung héher ausfallen als bisher. Der Landschaftsplan der Stadt Hadamar (1997),
Karte 2.5 Landschaftsbild und Erholungseignung, klassifiziert die Planflache als landschaft-
lich beeintrachtigt und Siedlungstechnisch Uberformt.

Klima

Hinsichtlich seiner klimatischen Funktion wird das Plangebiet im Landschaftsplan der Stadt
Hadamar (1997), Karte 2.4 Kleinklima, als Klimatyp ,Stadtklima offener Bebauung® sowie als
,Gebiet belasteten Innenklimas ohne Kaltluftproduktion“ dargestellt. Frischluftproduzierend
wirken sich in geringem Ausmal} die Grunflachenanteile mit ihrem geringen Bewuchs aus.
Durch die geplanten grinordnerischen MalRnahmen wie z.B. die MalRnahmen zur Eingru-
nung der Grundstucksfreiflachen, werden die Klimafunktionen innerhalb des Plangebietes
aufgewertet. Durch eine gezielte Anordnung der Gebaude (Baufenster) kann eine ausrei-
chende Durchliftung des Quartieres stattfinden.

Wasser und Boden

Der Landschaftsplan der Stadt Hadamar (1997), Karte 2.3 Wasserhaushalt, klassifiziert das
Plangebiet mit einer sehr hohen Bedeutung fir den Grundwasserhaushalt mit einer groRen
Ergiebigkeit bei geringer Verschmutzungsempfindlichkeit. Oberflachengewasser sind im
Plangebiet keine vorhanden.

Durch die Realisierung des Plangebietes werden bis zu 6.312 m? Grundflache Uber-
baut/versiegelt wobei zu berticksichtigen ist, dass der vorhandene Untergrund durch seine
vorherige Nutzung als Sportplatzgelande und aktuelle Nutzung als Lager- und Abstellflache
stark verdichtet ist und kein naturlicher Boden mehr ansteht. Versiegelungen beeinflussen
den lokalen Wasserhaushalt negativ, da Versiegelungen die Grundwasserbildung verringern
und den Oberflachenabfluss férdern, soweit die Wassermengen nicht von Flachen im Plan-
gebiet aufgenommen, zuriickgehalten und in einen Vorfluter eingeleitet werden kénnen. Ziel
ist es, die anfallenden Niederschlagsmengen im Plangebiet zu verwerten und zu versickern,
soweit keine wasserrechtlichen, noch o6ffentlich-rechtliche Vorschriften und wasserwirtschaft-
lichen Belange entgegenstehen. Genaue projektbezogenen MaRnahmen und Berechnungen
sowie entsprechende Absprachen mit den zustéandigen Behoérden sind auf Bauantragsebene
vorzunehmen.
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Durch die festgesetzten MaRhahmen zur Eingriinung der Grundsticksfreiflachen sowie pro-
jektbezogenen MalRnahmen, werden die genannten Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
abgemildert und weitgehend kompensiert.

Als Teil der Siedlungsflache sind fir das Plangebiet im Bodenviewer keine Bodeninformatio-
nen hinterlegt. Daher ist das Plangebiet als kunstlich verandertes Gelande ohne nutzbare
Feldkapazitat zu betrachten. Mit Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Vorsorgende
BodenschutzmalRnahmen sind zu ergreifen. Insbesondere ist hierzu auf die Beachtung der
Info-Blatter des Hess. Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz hinzuweisen:

.Boden — mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfliihrende® (zuganglich gemacht unter:
https://umwelt.hessen.de/sites/lumwelt.hessen.de/files/2021-
10/bodenschutz_fuer_bauausfuehrende.pdf) und

,Boden - damit Ihr Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer (zuganglich gemacht
unter: https://umwelt.hessen.de/sites/umwelt.hessen.deffiles/2021-11/HMUKLY_BoSchu-
Bauen_H%C3%A4uslebauer%20Textvorlage_01_180420.pdf).

Die folgenden MalRRnahmen sind aus Sicht des Bodenschutzes im Rahmen der Bauausfih-
rung zu beachten (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Beschrankung der Bodeneingriffe auf das notwendige Mal}.

e Vermeidung von Bodenverdichtungen und anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur, u.a. durch Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden.

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schitzen
(,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen®).

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915,
DIN 19731).

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs.

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des
Oberbodens.

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Boden.

e Reduzierung des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage.

o Bei starken und extremen Regenféllen besteht in Zeiten unbedeckten Bodens in
Hanglagen die Gefahr von Auswaschungen. Dies betrifft insbesondere die Bauphase.
Es sind geeignete GegenmalRnahmen zum Schutz des Bodens vor solcherlei Abtrag
und der hangabwarts gelegener Bebauung vor Sedimentierung solcher Auswaschung
zu treffen.

Nachfolgend wird das Ergebnis der Darstellung der Umweltbelange mit dem mdglichen Kon-
fliktpotential anhand der einzelnen Schutzguter Ubersichtlich aufgezeigt.
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Belange des Umweltschutzes Erhebliches Konfliktpotential
Nein
X

Vegetation, Biotope
Fauna X
Geologie + Boden X
Wasserhaushalt X
X
X

Klima
Mensch/ Bevolkerung und Gesundheit sowie Er-
holungseignung

Tabelle 6: Uberschligige Konfliktbewertung der umweltschiitzenden Belange

8 Wasserwirtschaft /| Grundwasserschutz

8.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser ist Giber die vorhandene Infra-
struktur sichergestellt. Entsprechende Details sind im Rahmen eines Bauantragsverfahrens
mit den &ffentlichen Stellen zu klaren. Eine Vorabstimmung hierzu hat stattgefunden.

8.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung kann Uber das bestehende Netz sichergestellt werden. Hierbei sind
die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes zu beachten. Entsprechende Details sind im
Rahmen eines Bauantragsverfahrens mit den o6ffentlichen Stellen zu klaren. Eine Vorab-
stimmung hierzu hat mit der Stadt Hadamar stattgefunden.

8.3 Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gewasser werden durch die Planung nicht
berthrt. Der ,Faulbach” als nachstgelegenes Oberflachengewasser befindet sich in ca. 210
m Entfernung, sudlich des Plangebietes.

8.4 Wasserschutzgebiete

Abbildung 20: Wasserschutzgebiet, Quelle: gruschu.hessen.de 2022

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet ,WSG TB Ill Obertiefenbach,
Beselich® (WSG-ID 533-002) in der Schutzzone Ill. Die Planung hat keinerlei erhebliche
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Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beach-
ten.

8.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Maflnahmen zur Versickerung sind im Bebauungsplan als textlicher Hinweis in der Plankarte
enthalten. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz WHG vom 31.
Juli 2009 BGBI. | S. 2585, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
BGBI. 2023 | Nr. 5 geandert worden ist). Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz HWG).

9 Altablagerungen, Altlasten, Bergbau

Es liegen der Stadt Hadamar keine Informationen Uber Altlasten oder vorangegangenen
Bergbau vor. Da das Gelande zuvor als Sportplatzgelande genutzt wurde, ist mit keinen Alt-
lasten zu rechnen.

10 Kampfmittel

Bislang liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Das Regie-
rungsprasidium Darmstadt wird gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Im Kampfmittel-
verdachtsfalle wird ein entsprechender Hinweis in der Plankarte erganzt.

11 Immissionsschutz

Von einer Bebauung sind regelmafige Emissionen (Verkehr — Larm, Luftschadstoffe) in die
Umwelt zu erwarten, die in erster Linie auf die bestehende angrenzende Wohn- und Gewer-
bebebauung wirken.

11.1 Luftschadstoffe, Lichtstrahlung

Durch die vorgesehene Bebauung werden sich gegenuber dem Bestand die Immissionen in
Form von Luftschadstoffe und Lichtstrahlung erhdhen. Die Aufdenbeleuchtung sollte daher
mit insektenfreundlichen Beleuchtungsmitteln ausgestattet werden. Ein entsprechender Hin-
weis hierzu wurde in die Plankarte aufgenommen. Durch die Vorschriften des Gebaude-
energiegesetz (GEG) wird der Energieverbrauch und somit der Schadstoffausstold bei Neu-
bauten reduziert bzw. vermieden.

11.2 Verkehrslarm

Im Bebauungsplan werden die fir die innere ErschlieBung des Quartieres mal3gebliche 6f-
fentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Ein direkter Durchgangsverkehr fir
umliegende Wohnquartiere entsteht nicht, so dass lediglich mit Ziel- und Quellverkehr inner-
halb des Geltungsbereiches gerechnet wird.

Durch die Entwicklung des geplanten Wohn- und Gewerbegebietes wird es zu héheren Ver-
kehrsstromen innerhalb des Plangebiets sowie in den direkt angrenzenden Strallen
kommen. Diese Verkehrsmengen werden sich jedoch auf den Ziel- und Quellverkehr be-
schranken.
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Erhebliche negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation sowie die damit einherge-
henden Larmimmissionen werden aufgrund ihrer innerstadtischen Lage sowie durch die an
das Plangebiet direkt angrenzende Kreisstralle (K 459) ,, Faulbacher Strafl’e” und die Strafl’e
»-Am Bruchborn®, welche als Erschlielung/Zubringer der nérdlich gelegenen Wohnbebauun-
gen dient, nicht erwartet.

12 Denkmalschutz

Innerhalb oder direkt angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine denkmalrechtlich
geschutzten Objekte. Ca. 77 m nordwestlich befindet sich das Kulturdenkmal aus geschicht-
lichen und kinstlerischen Griinden ,Gesamtanlage Haidaer Stralle (14 16, 11 21)" sowie in
ca. 135 m Entfernung westlicher Richtung liegt das Kulturdenkmal aus geschichtlichen und
kinstlerischen Grinden ,Gesamtanlage Faulbacher StraRe (21 35, 26, 28 34)“. Eine Beein-
trachtigung durch die vorgesehen Bebauung ist aufgrund ihrer Entfernung sowie die
dazwischenliegende Bebauung nicht herzuleiten.

Abbildung 21: Denkmalpflegerische Schutzgiiter im Umfeld des Plangebiets, Quelle: Denkmalpflege Hes-
sen 2022

12.1 Bodendenkmale

Bodendenkmale im Plangebiet sind nicht bekannt. Durch die innerdrtliche Lage sowie die
vorrausgegangene Nutzung als Sportplatzgelande ist davon auszugehen, dass keine Bo-
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dendenkmale im Plangebiet anzutreffen sind. Bei Erdarbeiten kdnnen dennoch jederzeit Bo-
dendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B.
Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzlglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Hessenarchdologie oder der unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen. Ein entspre-
chender Hinweis wurde in die Plankarte aufgenommen.

13 Sonstige Infrastruktur

Durch die innerértliche Lage des Plangebietes ist die Medienversorgung mit Strom, Tele-
kommunikation, Gas und Wasser vorhanden. Notwendige bauliche Veranderungen an dieser
Infrastruktur sind in Abstimmung mit den zustandigen Stellen vorzunehmen.

14 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich. Auf die Mog-
lichkeit zur Teilung und Zusammenschlielung von Grundstiicken gem. § 19 Abs. 1 BauGB
wird hingewiesen.

15 Flachenbilanz

Nutzungen im Geltungsbereich gem. Fe§tset2-
zungen in m

Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.637
davon Uberbaubare Flache GRZ | von 0,4 (WA) 2.255
zus. versiegelbare Flachen fur Nebenanlagen GRZ Il von 0,7 (WA) 1.691
davon Grunflache 1.691
Mischgebiet (MI) 1.882
davon Uberbaubare Flache GRZ | von 0,6 (MI) 1.130
zus. versiegelbare Flachen fur Nebenanlagen GRZ 1l von 0,8 (MI) 376
davon Grunflache 376
offentliche StraBenverkehrsflache 860
offentliche Griinflache - Spielplatz 515
Gesamtflache Geltungsbereich 8.894

Tabelle 7: Flachenbilanz Plangebiet — gem. BauNVO

16 Stadtebauliche Vorkalkulation

Der Grundstlickseigentiumer verpflichtet sich in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt
Hadamar zur Ubernahme der Verfahrenskosten und zur Zahlung eines Infrastrukturausglei-
ches zuzuglich der satzungsgemafRen Wasser und Abwasserbeitrage.

Fir das Bauleitplanverfahren entstehen der Stadt Hadamar keine Kosten. Die mit der Pla-
nung und Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kosten werden durch den Grundsttcks-
eigentiimer getragen.
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Der Magistrat der Stadt Hadamar
Im Auftrag

(Michale Ruoff)
Blrgermeister der Stadt Hadamar
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