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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

In der Stadt Hadamar besteht im Zuge der Errichtung einer zentralen Sportanlage im Bereich ,Auf dem
Zipfen“ am Waldrand in Niederhadamar die Moéglichkeit, dem aus der Zusammenfassung der 6rtlichen
Sportvereine hervorgegangenen Sportverein Rot-Wei Hadamar e.V. moderne Spiel- und Trainings-
moglichkeiten in einer Lage zur Verflgung zu stellen, die auch kinftig einen leistungsfahigen Sportbe-
trieb ermoglichen und gewahrleisten. Mit dem Neubau des Sportplatzes in Niederhadamar besteht dar-
Uber hinaus auch die Mdaglichkeit, den Bereich des bisherigen und nunmehr aufgegebenen Sportplatzes
sudlich der Faulbacher Stral3e (Kreisstralle K 459) einer neuen Nutzung zuzufiihren. Vor dem Hinter-
grund der in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich ansteigenden Einwohnerzahlen und des damit ver-
bundenen Bedarfs an Wohnungen und entsprechenden Bauplatzen, der mit dem gegenwartig im Stadt-
gebiet vorhandenen Angebot nicht gedeckt werden kann, sollen daher im Bereich des ehemaligen
Sportplatzgelandes bezahlbare Wohnmoglichkeiten in attraktiver Lage geschaffen werden.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 11/2023), bearbeitet Abbildung genordet, ohne Malstab

Die Stadt Hadamar hat zunachst einen Ausschreibungswettbewerb mit Konzeptvergabe durchgefihrt,
im Zuge dessen die DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG den Zuschlag zum Grundstiickserwerb erhal-
ten hat. So soll das Areal nunmehr einer neuen Nutzung zugefihrt und im Rahmen des Projektes ,Woh-
nen in den Pfeiffersgarten® entsprechend der erfolgten Konzeptvergabe als neues Wohnquartier er-
schlossen und stadtebaulich entwickelt werden. Vorgesehen ist die Errichtung von Mehrfamilienhau-
sern, Doppelhdusern und Reihenhausern in einer modernen, barrierefreien und energetisch optimierten
Bauweise sowie einer Kindertagesstatte mit drei Gruppen in der Tragerschaft des Vereins Lahn-Kinder-
krippen e.V., mit der nicht nur ein zusatzliches Betreuungsangebot und dringend bendtigte Betreuungs-
platze im Stadtgebiet geschaffen, sondern innerhalb des geplanten Gebaudes auch erganzende Fla-
chen, etwa fur Kinderarzte, Logopadie oder Ergo-Therapie, angeboten werden kénnen.
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Das geplante Wohnquartier umfasst zudem verschiedene Spiel- und Aufenthaltsflachen sowie Gemein-
schaftsanlagen bei einem zugleich moglichst geringen Anteil an ErschlieBungsflachen und einem Erhalt
vorhandener Grinstrukturen in den Randbereichen des Baugrundstiickes.

Stadtebauliches Konzept

S l

Quelle: Depant Bautrager GmbH & Co. KG, Stand: 05.09.2023 Ausschnitt genordet, ohne Malistab

Der Bereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sportanlage an
der Faulbacher StraRe” von 2000. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung sowie die Umsetzung der vorgesehenen Bebauungskon-
zeption bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren mit
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB), im Zuge dessen der bisherige rechtswirksame
Bebauungsplan qualifiziert Giberplant und entsprechend ersetzt wird. Da auch der Flachennutzungsplan
der Stadt Hadamar im Bereich des Plangebietes bislang eine ,Grinflache* mit der Zweckbestimmung
~Sportplatz® darstellt, ist dieser gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entsprechend teilrdumlich zu andern. Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hada-
mar hat daher in ihrer Sitzung am 07.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohnquartier ,In
den Pfeiffersgarten sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen.

Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdrigen Erschlieffung und
Freiflachen. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden zudem Festsetzungen
unter anderem zum Maf} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.
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Als Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes dient das stadtebauliche Konzept der
DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG, auf dessen Grundlage von der Stadt Hadamar der Zuschlag zur
Grundstucksvergabe erteilt wurde.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hadamar, Flur 31,
die Flurstiicke 36 teilweise, 48/1, 49/1, 49/2, 50/1 und wird wie folgt begrenzt:

Norden: Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Galgenberg / Bruchborn
II von 2017, landwirtschaftlich genutzte Flachen und Aussiedlerhof nérdlich der Faul-
bacher Stralde (Kreisstralle K 459)

Osten: Wirtschaftsweg sowie anschlieRend landwirtschaftliche Hofstelle und Bebauung beid-
seits der Faulbacher Strale

Suden: Wirtschaftsweg sowie anschlieRend landwirtschaftlich genutzte Flachen und Gewas-
serverlauf des Faulbachs (Gewasser Ill. Ordnung) mit begleitenden Gehdlzstrukturen

Westen: Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzte Flachen mit Gehdlzbestadnden sowie
Regenrlckhaltebecken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Galgenberg /
Bruchborn II* von 2017

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf einer Flache von insgesamt rd. 2,7
ha den Bereich des ehemaligen Sportplatzgelandes mit zugehdrigen baulichen Anlagen und Liegen-
schaften einschlieBlich der baulich bislang ungenutzten und zum Teil mit Gehdlzen Uberstandenen
Grun- und Freiflachen entlang der Grundstlicksgrenzen. Zur Sicherung der dufteren ErschlieBung und
zur Schaffung des Baurechtes fiir die geplante Anbindung des Wohnquartiers wurde zudem der ent-
sprechende Abschnitt der Strallenparzelle der Faulbacher Strafl3e (Kreisstralte K 459) in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten bewegt sich das Héhenniveau zwischen rd. 170 m
Uber Normalhéhennull (G.NHN) im Nordwesten bis rd. 178 m G.NHN im Osten des Plangebietes. Das
natlrliche Gelande fallt nach Westen und Siidwesten jeweils leicht ab.

Bereich des Plangebietes
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Eigene Aufnahmen (08/2022)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 legt fiir den Bereich des Plangebietes ,Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft‘ sowie tiberlagernd ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz® fest.

Die ,Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft” sollen gemaR den im Regionalplan Mittelhessen enthaltenen
raumordnerischen Zielvorgaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung sichern. Unter Achtung dieses Grundsatzes und unter Berlicksichtigung stadtebaulicher, denkmal-
und landschaftspflegerischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange konnen ,Vorbehaltsge-
biete fur Landwirtschaft jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute
Ortslagen dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt.

Regionalplan Mittelhessen 2010
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Ausschnitt genordet, unmafstablich vergrofert
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Das uberlagernd festgelegte ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz® bildet die Lage des Plan-
gebietes in der Schutzgebietszone Ill des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Obertiefenbach,
Beselich, ab. Hier sind die Nutzungsanspriiche dem besonderen Schutz des Grundwassers anzupas-
sen. Die zum Schutz notwendigen Vorkehrungen bzw. aus dem Schutzanspruch resultierenden Ge-
und Verbote sind in der Schutzgebietsverordnung des Trinkwasserschutzgebietes bestimmt und bei der
Nutzung des Gebietes zu bertcksichtigen. Einschrankungen, die die Nutzbarkeit der Flache des Plan-
gebietes durch die in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Vorhaben grundsatzlich in Frage stel-
len, ergeben sich dariiber hinaus nicht. Der Bebauungsplan schlie3t jedoch die in Allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zulassigen Tankstellen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aus.

1.4 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hadamar stellt fiir den Bereich des Plangebietes eine ,Griinfla-
che” mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz“ sowie eine oértliche Hauptverkehrsstral’e dar. Da Bebau-
ungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen die
geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung den Dar-
stellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes zunachst entgegen.

Flachennutzungsplan Hadamar

v
B

~L Lage des Plahgebietes |:

Lo
2R -

Ausschnittgenordet, unmaBstéinch vergroRert

Der Flachennutzungsplan wird daher gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Stral3en-
parzelle der Faulbacher Straf3e (Flurstiick 36 teilweise) sowie der gemeindlichen Wegeparzelle im Wes-
ten des Plangebietes (Flurstiick 48/1) entsprechend geandert. Das Planziel der Flachennutzungsplan-
Anderung ist die Darstellung von ,Wohnbauflachen® zulasten der bisherigen Darstellungen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,,Sportanlage an der Faulbacher Strae* von 2000, der hier eine &ffent-
liche Grinflache der Zweckbestimmung ,Sportplatz®, Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und Flachen fir Stellplatze festsetzt.

Vorentwurf — Planstand: 02.02.2024 7
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die stadtebauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers entsprechend der erfolgten Kon-
zeptvergabe ,Wohnen in den Pfeiffersgarten” geschaffen und somit das ehemalige Sportplatzgelande
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Wohn-
quartier ,In den Pfeiffersgarten” werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Sportanlage an der Faulbacher StraRe* von 2000 durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ersetzt.

Bebauungsplan ,,Sportanlage an der Faulbacher StraBe“ von 2000
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Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Nordlich des Plangebietes grenzt der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Gal-
genberg / Bruchborn II“ von 2017 an das Plangebiet an, der nérdlich der Faulbacher Strale zunachst
ein Mischgebiet und im weiteren nérdlichen Verlauf ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Ein zweiter
Teilgeltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich stidwestlich des Plangebietes, wo im Be-
bauungsplan Flachen fir ein Regenriickhaltebecken festgesetzt werden.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde zuletzt 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1
Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zah-
len kénnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begriindungen darzulegen
ist, dass die Gemeinden BemUhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Hadamar ist grundsatzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Mit der vorliegen-
den Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers entsprechend der erfolgten Konzeptvergabe ,Wohnen in den Pfeiffersgar-
ten“ geschaffen und somit das ehemalige Sportplatzgelande einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Der Bereich des Plangebietes umfasst bereits baulich in Anspruch genommene und entsprechend vor-
gepragte Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhanges, sodass die bodenrechtliche Schutzwtir-
digkeit teilweise schon eingeschrankt ist. Auch wird im Zuge der vorliegenden Planung keine Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im Auf3enbereich bauplanungs-
rechtlich vorbereitet, der Bebauungsplan dient vielmehr einer stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich sudlich der Faulbacher
Stral3e in der Kernstadt und somit im raumordnerisch festgelegten zentralen Ortsteil der Stadt Hadamar.
Vor dem Hintergrund der in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich ansteigenden Einwohnerzahlen und
des damit verbundenen Bedarfs an Wohnungen und entsprechenden Bauplatzen, der mit dem gegen-
wartig im Stadtgebiet vorhandenen Angebot nicht gedeckt werden kann, sollen im Bereich des ehema-
ligen Sportplatzgelandes bezahlbare Wohnmdglichkeiten in attraktiver Lage geschaffen werden. Fir die
Planung sprechen somit auch die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbeddrfnisse der Bevolkerung,
die Bevolkerungsentwicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der
Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien zur Freiflachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 07.11.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 19.05.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger | Anschreiben: .~
Trager offentlicher Belange gemaf Frist: .

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemalk . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Nassauischen Neuen Presse.

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt von Hadamar im Bereich sldlich der Faulbacher Strafie
(KreisstralBe K 459). Ausgehend vom Plangebiet kann eine Uberértliche Anbindung an die Mainzer
Landstralle (Landesstralle L 3462) im weiter westlich gelegenen Stadtgebiet sowie im dstlichen Verlauf
der Faulbacher Strale an die Bundesstralle B 54 erfolgen. Das Plangebiet ist auch fiir zu Fuld Gehende
und Rad Fahrende erreichbar und Uber die nachstgelegenen Haltepunkte ,Hadamar—Sportplatz* oder
,Hadamar—Faulbach® an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die aulere verkehrliche ErschlieBung soll ausgehend von der Faulbacher Stralke (Kreisstrale K 459)
im Norden des Plangebietes erfolgen und in Gegenlage zur Karl-Wilhelm-Diefenbach-Straf3e eine Ein-
mundung zum geplanten Wohnquartier als vorfahrtgeregelter Knotenpunkt geschaffen werden. Die un-
mittelbar sudlich der Faulbacher Stral’e geplante Bebauung soll Gber entsprechende Grundstiickszu-
fahrten direkt Uber die Faulbacher Stral3e erschlossen werden. Zur inneren ErschlieBung sind innerhalb
des geplanten Wohnquartiers Stichstraflen als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen mit einem Stra-
Renquerschnitt von mindestens 6 m vorgesehen. Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung sowie
zur Schaffung des Baurechtes fiir die geplante Einmiindung zum Wohnquartier ausgehend von der
Faulbacher StraRe werden im Bebauungsplan StralRenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.
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3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuh-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Plangebietes entsprechend der geplanten Nutzungen ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4 Abs. 1
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Aligemein zuléssig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fiir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen un-
zulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des nahe-
ren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des
Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertrag-
lich untergebracht werden kénnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe im Bebauungs-
plan nicht ausdriicklich ausgeschlossen. Diese Nutzungen kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertrag-
lich untergebracht werden und durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit ist sichergestellt, dass gleich-
wohl nicht jede Nutzung, die unter den entsprechenden Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Ein-
zelfall bauplanungsrechtlich zulassig ist.
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Hierdurch wird auch das stadtebauliche Ziel erreicht, dass entsprechend der erfolgten Konzeptvergabe
innerhalb des geplanten Wohnquartiers bewusst auch die Moglichkeit geschaffen werden soll, unter
anderem auch durch sogenannte Co-Working-Konzepte, moderne und wohnortnahe Arbeitsméglichkei-
ten zu etablieren und gebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen zuzulassen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse jeweils als Héchstmal? festgesetzt. Darliber hinaus werden differenzierte
Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen berdeckt werden darf. Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine
Wohngebiet Nr. 1 bis 3 entsprechend der vorgesehenen Bebauungskonzeption die Grundflachenzahl
auf ein MalR von GRZ = 0,4. Die Festsetzung entspricht dem Orientierungswert flir Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete und erméglicht die Umsetzung der geplanten Bebau-
ung. Fir das Baugrundstiick im Bereich der geplanten Kindertagesstate bedarf es hingegen zur Umset-
zung der Planung einer héheren baulichen Ausnutzbarkeit, sodass die Grundflachenzahl hier auf ein
entsprechend héheres Mall von GRZ = 0,5 festgesetzt wird.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %,
hdéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die zuldssige Grundfla-
che darf demnach vorliegend bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 tberschritten werden.

GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR)

Fir die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionsflache® wird im Bebauungsplan
eine maximale Grundflache von GR = 80 m? zugelassen und somit das MaR der zulassigen Versiege-
lung im Zuge der geplanten Errichtung eines Pavillons als Treffpunkt sowie fiir kleinere Veranstaltungen
in diesem Bereich ebenfalls entsprechend begrenzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Auflenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet.
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Der Bebauungsplan setzt fiir die einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes entspre-
chend der vorgesehenen Bebauungskonzeption differenzierte Geschossflachenzahlen mit einem Maf}
von GFZ = 0,8 bis 1,0 fest. Die Festsetzungen bleiben dabei hinter dem Orientierungswert fiir Ober-
grenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zuriick, ermdglichen aber die Um-
setzung der geplanten Bebauung in einer mit dem naheren Umfeld vertraglichen Dimensionierung.

Zahl der Vollgeschosse (Z)
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenlber mindestens
einer AuBenwand des Gebdaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss
mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hoéhe lber mehr als drei
Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von
Oberkante Rohfulboden bis Oberkante Rohful3boden der darliber liegenden Decke, bei Geschossen mit
Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und un-
tergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind
keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 entsprechend der vorgesehenen
Bebauungskonzeption die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal von Z = Il, sodass Gebaude
mit zwei Vollgeschossen bauplanungsrechtlich zulassig sind. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 so-
wie fur einen Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 3 wird die maximale Zahl der Vollge-
schosse hingegen auf ein hoheres Mal} von Z = Il festgesetzt.

Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen. So wird fir das Allge-
meine Wohngebiet die jeweils maximal zulassige Gebaudeoberkante entsprechend der vorgesehenen
Bebauungskonzeption durch Eintrag in der Planzeichnung differenziert mit einem Maf3 von 11,0 m, 13,5
m und 14,5 m festgesetzt. Der untere Bezugspunkt flr die Hohenermittlung ist die Oberkante des
Erdgeschoss-RohfuRbodens. Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeab-
schluss. Die festgesetzte maximal zulassige Gebdudeoberkante gilt auch fur Dachaufbauten und unter-
geordnete Bauteile.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird als abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt, dass die offene Bauweise mit der MalRgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 30 m nicht Uber-
schreiten dirfen. Die Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, dass zur Umsetzung des vorgesehe-
nen, in sich gegliederten und zum Teil autofreien Quartiers unterschiedliche Haustypen zugelassen
werden, die vorgesehene Bebauung aber gleichwohl hinsichtlich ihrer Grof3e und Kubatur auf ein ver-
tragliches Mal} begrenzt werden soll.
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Mit der Festsetzung soll aus stadtebaulicher Sicht somit eine Bebauung mit unverhaltnismafig groen
Gebauden verhindert werden, die mit der Vorgabe nur einer offenen Bauweise nicht ausgeschlossen
waren, sodass hier die maximal zuldssige Gebaudelange entsprechend begrenzt wird.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt geman § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Mallgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kdnnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan setzt diesbezlglich zur Klar-
stellung fest, dass Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fir Fahr-
rader und Millsammelbehalter, ErschlieBungswege sowie Spiel- oder Aufenthaltsplatze innerhalb und
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

3.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden entsprechend der geplanten Bebauungskonzeption
aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt, sodass die entsprechenden
Flachen entlang der Verkehrsflachen bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in ihrer Lage
bestimmt werden. Mit der zeichnerischen Festsetzung werden insofern die gesetzliche Regelung des
§ 23 Abs. 5 BauNVO sowie die diesbezlgliche textliche Festsetzung des Bebauungsplanes, nach der
innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d.
§§ 12 und 14 BauNVO, Abstellplatze fir Fahrrader und Millsammelbehalter, Erschlielungswege sowie
Spiel- oder Aufenthaltsplatze zulassig sind, fiir die bereits verorteten grof3eren und zusammenhangen-
den Flachen im Bereich des neuen Wohnquartiers erganzt. Zudem wird festgesetzt, dass innerhalb der
in der Planzeichnung umgrenzten Flachen flur Stellplatze auch Fahrradabstellplatze sowie Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO zulassig sind.

3.5 Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
symbolhaft eine Flache fir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmungen Spielplatz fest, so-
dass die hier vorgesehenen Flachen mit Spielmoglichkeiten und etwa einem Fitness-Parcours oder
ahnlichen Anlagen bauplanungsrechtlich verortet und gesichert werden.

3.6 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung sowie zur Schaffung des Baurechtes fir die geplante
Einmindung zum Wohnquartier ausgehend von der Faulbacher StralRe (Kreisstralle K 459) werden im
Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Zur inneren ErschlieBung sind innerhalb des geplanten Wohnquartiers Stichstraflten als verkehrsberu-
higte Mischverkehrsflachen mit einem Straflenquerschnitt von mindestens 6 m vorgesehen, fiir die im
Bebauungsplan Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt werden.
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Fir den bestehenden Weg entlang der westlichen Grenze des Plangebietes, der in Gegenlage zur
Stralle Am Bruchborn die ErschlieBung der dort vorhandenen Bebauung erméglicht, erfolgt die be-
standsorientierte Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Erschlie-
Rungsweg sowie im weiteren stdlichen Verlauf einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Wirtschaftsweg, sodass die derzeitige ErschlieBungsfunktion bauplanungsrechtlich gesichert
wird.

3.7 Griinflachen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der geplanten Bebauungskonzeption zwei 6ffentliche Griinfla-
chen fest, die als Gemeinschaftsflachen insbesondere dem Aufenthalt und der Freizeitgestaltung sowie
der gartnerischen Betatigung der Bewohnerschaft des neuen Wohnquartiers dienen sollen. Vorgesehen
ist zum einen eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Multifunktionsflache, in der Ge-
meinschaftsgarten und zweckgebundene bauliche Anlagen, die der Freizeitnutzung dienen, sowie be-
festigte FuRwege, Aufenthaltsplatze und Spielflachen zuléssig sind. Eine Mdblierung der Aufenthalts-
und Freiflachen durch Sitzbanke, Sitzgruppen oder Sitzstufen, Pflanzkiibel, Abfallbehalter und Spielge-
rate ist zulassig. Zum anderen wird eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Quartiers-
garten festgesetzt, die mit Hochstamm-Obstbaumen bepflanzt wird und innerhalb derer befestigte Ful3-
wege und Aufenthaltsplatze sowie Spielflachen zulassig sind. Eine Moéblierung der Aufenthalts- und
Freiflachen mit Sitzbanken, Abfallbehéltern und Spielgeraten ist hier ebenfalls zulassig.

3.8 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Flachen ein
Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Fest-
setzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Ausgleich zu-
geflhrt werden. Hierzu gehort die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdi-
schen Pkw-Stellplatzen mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 6 %, Rasengitter-
steinen mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen sowie Ausschluss
von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflichengestaltung. Die Anlage von
permanent mit Wasser gefiillten Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung
von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser bleiben hiervon unberihrt.

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im Nahbereich zu strukturreichen Griin- und Freiflachen
mit einer grundsétzlichen Habitateignung fur unterschiedliche Tierarten sowie auch zur Vermeidung von
Lichtemissionen wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet zur AuBenbeleuchtung Leuchten
mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe), die kein
Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind. Daruber hinaus wird im Hin-
blick auf die AuRenbeleuchtung darauf hingewiesen, dass Leuchten fir die Auflenbeleuchtung, insbe-
sondere Wandleuchten, sind so einzusetzen sind, dass das Licht nur nach unten abstrahlt. Treppen-
und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu beleuchtenden Flachen strahlen; da-
bei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die Anstrahlung von Bdumen und Stréu-
chern ist zu verzichten. Flache LED-Strahler sind zur Vermeidung von Blendwirkungen horizontal und
nicht aufgeneigt zu montieren. Auf den Einsatz von rundum strahlenden Deko-Leuchten (Kugel-Leuch-
ten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder
Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschranken. Bewegungsmelder sind so zu mon-
tieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatsachlich benétigt wird. Im Ubrigen wird auf die ein-
schlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.
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Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung verschiedene Festsetzungen
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

e Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 10 % der Grundstlcksflachen mit standortgerechten
heimischen Laubstraduchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obstbaumen zu
bepflanzen. Fir diesen Flachenanteil gilt, dass je 25 m? mindestens ein Baum oder je 5 m? mindes-
tens ein Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Bluhende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten kdnnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Der Bestand sowie die nach den
sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen An-
pflanzungen kdénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegenuber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

¢ Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarten” sind mindestens
10 regionaltypische Hochstamm-Obstbaume mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.

e Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann die im Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht angestrebte Woh-
numfeld- und Freiraumqualitat erhoht und ein Beitrag fur eine aus stadtokologischer Sicht sowie aus
Grinden des Klimaschutzes gebotene Durchgriinung im Plangebiet geleistet werden.

SchlieBlich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von
mehr als 20 m? gemal § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind gemaf § 37 Abs. 3
HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukorper grof3flachige Glasfassaden
und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude im Plangebiet sollen sich in Mafistab und Ausfiihrung so weit wie moéglich in die Umge-
bungsbebauung und das Ortsbild einfigen, wahrend gleichzeitig auch ausdricklich moderne Dachfor-
men zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Dacher
mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 40° sowie Pultdacher mit
einer Neigung von maximal 15° und Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind.
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Fir Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO sowie fir untergeordnete Dacher sind abweichende
Dachformen und Dachneigungen zulassig. Ferner wird festgesetzt, dass zur Dacheindeckung von Da-
chern mit einer Neigung ab 10° Tonziegel, Dachsteine oder sonstige nicht glanzende Materialien in den
Farbténen Rot, Braun und Anthrazit zulassig sind. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sowie von Dachbegrinungen bleibt unberihrt.

4.2 Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fur das Allgemeine Wohngebiet fest, dass zur Einfriedung
von Grundstiicken ausschlie3lich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m Gber
der tatsachlichen Gelandeoberflache sowie heimische Laubhecken zulassig sind. Mauer- und Betonso-
ckel sowie Gabionen (Steinkdrbe) sind unzulassig. Als tatsachliche Gelandeoberflache gilt bei unveran-
dertem Gelande die natirliche Geldndeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung
entstandene Gelandeoberflache. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutzstrei-
fen bei Stabgitterzaunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu wahren
und negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehélter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Stralen-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fiir Abfall- und
Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit Sichtschutzelementen zu umgeben sind.

4.4 Begriinung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtdkologischer Sicht wird als Vorgabe fiir eine Dachbegriinung fest-
gesetzt, dass Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit einer Nei-
gung bis einschlief3lich 5° zu einem Anteil von mindestens 75 % der jeweiligen Dachflache mindestens
in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind. Die Mindesthohe der Substratschicht
betragt 10 cm. Die Festsetzung gilt auch fir die Dachflachen von Garagen und lberdachten Stellplat-
zen. Zudem wird festgesetzt, dass Nebenanlagen mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflan-
zen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begriinen sind. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten.

4.5 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bauord-
nung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen, soweit sie nicht flir eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubbdumen
und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten, gartnerisch oder als naturnahe Grunflache anzulegen
und zu pflegen sind. In diesem Zusammenhang wird ebenfalls festgesetzt, dass die Anlage von Kunst-
rasenflachen unzulassig ist.
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Zudem wird festgesetzt, dass grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungs-
element sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, unzulassig sind. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberuhrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fir den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

5. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Demnach ist das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen von Gebauden
mit mehr als drei Wohneinheiten in Zisternen oder Regenwassernutzungsanlagen mit mindestens
5 m?® Nutzvolumen je Gebaude zu sammeln und als Brauchwasser, z.B. fir den Grauwasserkreislauf
innerhalb von Gebauden oder zur Bewasserung von Griinflachen, zu verwerten, sofern wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Mit den Vorgaben kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Beitrag zu einer wasserwirt-
schaftlich sinnvollen dezentralen Regenwassernutzung geleistet werden, die somit den Trinkwasserver-
brauch schont und das Entwasserungssystem entlastet.

6. Abweichung von der Stellplatz- und Ablésesatzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind entsprechend der geplanten Bebauungskonzeption au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Verkehrsflachen grofiere und zusammen-
hangende Stellplatzanlagen vorgesehen. Im Bebauungsplan werden hierfur Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze® festgesetzt.
Mit der zeichnerischen Festsetzung werden insofern die gesetzliche Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO
sowie die diesbezlgliche textliche Festsetzung des Bebauungsplanes, nach der innerhalb und auf3er-
halb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen Stellplatze und Nebenanlageni.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO,
Abstellplatze fir Fahrrader und Millsammelbehalter, Erschlielungswege sowie Spiel- oder Aufenthalts-
platze zulassig sind, fur die bereits verorteten grofleren und zusammenhangenden Flachen im Bereich
des neuen Wohnquartiers erganzt.

Gemal § 4 Abs. 4 der der Satzung der Stadt Hadamar Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung,
Grole, Zahl der Stellplatze oder Garagen und die Ablésung der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (Stell-
platz- und Ablésesatzung) ist direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzend und von dort an-
fahrbar, pro Grundstiick jedoch nur eine Stellplatzanlage mit einer Stralenfrontlange von hdchstens
10,00 m (maximal 4 Stellplatze) zulassig. Fur alle anderen Falle sind Stellplatzanlagen mit separaten
Zufahrts- und Abfahrtsmdglichkeiten von und zum Straflenraum vorzusehen. Damit die geplante Errich-
tung der entsprechenden Stellplatzanlagen im Bereich der geplanten und unmittelbar von der Faulba-
cher Strale anfahrbaren Kindertagesstatte sowie entlang der Verkehrsflachen innerhalb des geplanten
Wohnquartiers auch im Zuge einer 6ffentlichen Widmung umgesetzt werden kann, wird im Bebauungs-
plan eine von der rechtsgliltigen Stellplatz- und Ablésesatzung abweichende Festsetzung getroffen.
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Der Bebauungsplan setzt demnach fest, dass abweichend von § 4 Abs. 4 der Stellplatz- und Ablése-
satzung innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen flir Stellplatze an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzende und von dort anfahrbare Stellplatzanlagen mit einer Strafenfrontlange von
mehr als 10,00 m fr mehr als vier Stellplatze pro Grundstlick zulassig sind.

7. Berucksichtigung umweltschitzender Belange
71 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet wer-
den. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind
in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete MalRnahmen kompensiert wer-
den konnen. Die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfliihrungen wird entsprechend verwiesen.

Die Regelungen zum erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich werden zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes erarbeitet und in der Planung bericksichtigt.

7.3 Artenschutzrechtliche Priifung und Vorgaben

Die Durchfuhrung faunistischer Erhebungen erfolgt auf der Grundlage des ,Leitfadens fir die arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der
Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MaRnahmen sowie
eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthalt. Mit der Durchfihrung faunistischer Er-
hebungen wurde bereits begonnen; die Ergebnisse werden nach Fertigstellung der artenschutzrechtli-
chen Prifung im Bebauungsplan beriicksichtigt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird der Be-
grindung zum Entwurf des Bebauungsplans als Anlage beigeflgt.
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Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogel-
arten fihren kénnen, aufRerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiinrung von Bau- oder AnderungsmalRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen aufierhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren,

d) Baumhohlen und Gebaude aulRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder
Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu tberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

8.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einem uUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zusatzlicher Wasserbedarf fir die im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Die
abschlieBende Bedarfsermittlung ist Gegenstand der weiteren ErschlieRungsplanung.

Deckungsnachweis

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sowie durch einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszuge-
hen, dass der gesamte Wasserbedarf im Plangebiet gedeckt und die ausreichende Léschwasserver-
sorgung sichergestellt werden kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungs-
planung festgelegt.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung (Leitungen und Hausanschlliisse) werden innerhalb
des Plangebietes mit dem erforderlichen Leitungsquerschnitt neu verlegt. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Erschlielungsplanung festgelegt.

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten MaRnahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone 1l des amtlich festge-
setzten Wasserschutzgebietes Trinkwasserschutzgebiet Il Obertiefenbach, Beselich (WSG-ID 533-
002). Die in der zugehdrigen Verordnung vom 05.03.1965 (StAnz. 14/1965, S. 396) aufgefiihrten Ge-
bote und Verbote sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung und somit auch eine entsprechende Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch Uber die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird.
Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befes-
tigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen und Kunstrasen. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Malinahmen vorgegeben, die auch der Verringerung der
Grundwasserneubildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen und den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung wird sichergestellt, dass das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich versickern kann.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstéande

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.
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Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten, zumal die geplante Bebauung nicht unterkellert werden soll.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

8.3 Oberflachengewdsser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser; die Planung berihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben. Jedoch befindet sich weiter sidlich
des Plangebietes der Gewasserverlauf des Faulbaches (Gewasser Ill. Ordnung).

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser oder Entwasserungsgraben.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nicht von einer Beeintrachtigung der Ziele wasserwirtschaftlicher
Plane im Kontext der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszugehen.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die ErschlieBung als
gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung
mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser. Niederschlags-
wasser soll gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uiber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder was-
serrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung festgelegt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen,
dass die bestehenden Abwasseranlagen ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweite-
rungen und Ergdnzungen der Abwasseranlagen erforderlich und bis zur Nutzung der Baugrundstiicke
oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu stellen sind.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die im Bebauungsplan enthaltene Vorgabe zur Errichtung von Zisternen oder Regenwassernut-
zungsanlagen mit mindestens 5 m® Nutzvolumen kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und
zugleich die Abwassermenge verringert werden. Die Festsetzung tragt somit zu einem schonenden
Grundwasserumgang und zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbezliglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Entwésserung im Trennsystem

Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine malfigeblichen Kosten fiir gegebenenfalls notwendige FolgemalRnahmen fiir eine
ordnungsgemalfe Abwasserbeseitigung, wie z.B. flur die Erweiterung einer Klaranlage oder fiir den Bau
von Ruckhalteanlagen an anderer Stelle im Stadtgebiet, entstehen.

8.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zuldssige
Bebauung gegebenenfalls bedingter héherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann.

Hochwasserschutz und erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezuglich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Pkw-Stellplatzen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung
und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.
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9. Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sons-
tige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen
kann, sind jedoch umgehend die zustandigen Behérden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

10. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbezlglich keine weiteren Informationen vor.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohn- und Mischnutzungen, Freiflachen und Verkehrs-
anlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfall-
betriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Da im Plangebiet oder im naheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder storanfalligen
Nutzungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen
im Bereich der bestehenden und zur ErschlieRung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht tiber
ein innerdrtlich Ubliches Maly hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

Aufgrund der unmittelbar 6éstlich sowie im naheren Umfeld des Plangebietes gelegenen landwirtschaft-
lichen Hofstellen, wurde hinsichtlich méglicher Einfllisse vorhandener Tierhaltungen auf das Plangebiet
eine Geruchsimmissionsprognose mit Berechnungen zu den Geruchsemissionen und deren Bewer-
tung erstellt. Das Gutachten ist der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

Die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) bzw. der Anhang 7 der Neufassung der Ersten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur Reinhaltung der
Luft — TA Luft) flhrt fir Geruchsimmissionen in Allgemeinen Wohngebieten einen Richtwert in Hohe
von 10 % der Jahresstunden ein.
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Gutachterlich wurden zwei Varianten betrachtet und geprift. Variante 1, welche ein Betrieb mit redu-
zierter Tierzahl ohne technische MalRnahmen prognostiziert und Variante 2, in welcher dieser Betrieb
technische Aufriistungen an seinen Stallgebauden vornimmt. Beide Darstellungen zeigen, aufgrund der
Windrichtung und des Gelandeverlaufs sowie der Quellart, hohe Immissionswerte im direkten Nahbe-
reich zu den tierhaltenden Betrieben und deren Ausbreitung in der Flache. Im Ergebnis zeigt die Aus-
wertung der Geruchsimmissionen, verursacht durch die vorhandene Tierhaltung im Umkreis des Plan-
gebietes, im Plangebiet in der Variante 1 Geruchsimmissionen zwischen 2 bis maximal 12 % der Jah-
resstunden. Allerdings sind die mit 12 % der Jahresstunden betroffenen Flachen lediglich Randflachen,
die keine Orte aufweisen, wo sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten, das heif’t es sind keine
Wohnbauflachen betroffen. In allen Bereichen mit Wohnbauflachen wird der Richtwert fur Allgemeine
Wohngebiete in Héhe von maximal 10 % der Jahresstunden sicher eingehalten. In der Variante 2 wer-
den auf den Flachen des Plangebietes Geruchsimmissionen in Hohe von 2 bis maximal 7 % der Jah-
resstunden erreicht. Der Richtwert fur Allgemeine Wohngebiete in H6he von 10 % der Jahresstunden
wird somit auch in dieser Variante sicher eingehalten.

12. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt flir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).

13. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung gedndert und erganzt.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. So wird insbesondere auf das Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-
bauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir einen méglichst spar-
samen Einsatz von Energie in Geb&duden einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom flir den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgtil-
tigen Fassung hingewiesen.
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14.

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15.

Bodenordnung

Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fiir das Plangebiet

ein

e Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 27.181 m?
Allgemeines Wohngebiet 20.091 m?
davon: Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Be- 1.547 m?
pflanzungen
StralRenverkehrsflachen 2.785 m?
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 2196 m?
»verkehrsberuhigter Bereich* '
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 600 m?
~Wirtschaftsweg*
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 71 2
~ErschlieBungsweg®
Offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Multi- 611 m?
funktionsflache*
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Quar-

827 m?

tiersgarten®

16.
[ ]

Anlagen und Gutachten

Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 02.02.2024

Geruchsimmissionsprognose, Michael Herdt Ingenieure, Stand: 20.12.2023
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