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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ulrichstein hat am 15.12.2023 geméaR § 2 Abs. 1 BauGB
i.V.m. §13a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,An den Hofackern® in Kélzenhain beschlos-
sen.

Im Plangebiet befinden sich einzelne unbebaute Grundstiicke sowie tiefe Grundstiickszuschnitte, die
sich fir eine Bebauung in den ruckwartigen Bereichen eignen. Durch den Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine behutsame Nachverdichtung geschaffen werden.
Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausnutzung des bereits bebauten
Grundstiickes optimiert werden. Planziel ist demnach die Ausweisung eines dérflichen Wohngebietes
i.S.d. § 5a BauNVO. Insgesamt wird durch die vorliegende Bauleitplanung die Gesamtanlage in diesem
Bereich stadtebaulich geordnet.

Im sudlichen Bereich (Grundstiick 64) wurde zuletzt der Bauantrag fur eine neue Fahrzeughalle geneh-
migt, welche die Feuerwehr an diesem Standort ergénzt. Dies wird durch die Fassung der Baugrenzen
vorliegend mit abgebildet.

Abb. 2: Verortung des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2024), bearbeitet

Das Plangebiet ist zum Teil bereits bebaut und zudem mehrseitig von Bebauung umgeben. Es handelt
sich bei der geplanten Nachverdichtung, bzw. Optimierung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen, um eine MalRnahme der Innenentwicklung, weshalb das Verfahren im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt wird.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils Kol-
zenhain.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Kdélzenhain, Flur 1 die Flurstiicke 58tiw.,
61tlw., 63/1, 63/2 und 64tlw.. Insgesamt umfasst das Plangebiet somit eine Flache von 4.764 m2.

Im Norden, Osten und Siiden grenzt Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern an das Plangebiet an. Im
Nordosten an das Plangebiet angrenzend befindet sich dartiber hinaus auch ein Spielplatz. Stdwestlich
sowie nordwestlich grenzen Hofanlagen an, welche zum Teil noch landwirtschaftlich genutzt werden.
Hier befindet sich darlber hinaus auch der llsbach, welcher baulich befestigt offen parallel zur Boben-
h&auser Stral3e verlauft.

Das Plangebiet selbst Giberwiegend durch Griinland sowie Schotter im Stidosten und einer bestehenden
Wohnbebauung mit Garten und Stellplatzen im Nordosten gepragt. Im riickwartigen Grundstiicksbe-
reich der Wohnbebauung befindet sich ein Teil des Freiraumes (Gartenflache), die unbebaut ist und
durch die Bebauungsplananderung fiir eine behutsame bauliche Nachverdichtung optimiert werden soll.
Die sudostliche Freiflache im Geltungsbereich, welche zum Teil durch eine Schotterflache bereits leicht
Uberformt ist, hebt sich topographisch von der Gartenflache ab. Insgesamt ist die Topografie nach Nor-
den und Nordosten hin steigend.

Abb. 3: Blick Richtung Bobenh&user StralRe Abb. 4: Blick Richtung Stiden auf das Plangebiet

Abb. 5: Spielplatz dstlich des Geltungsbereichs Abb. 6: Hohenversatz im Geltungsbereich
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Abb. 7: Blick Richtung Bobenhauser Stralle 1 Abb. 8: Blick Richtung Westen

(Quelle: Eigenes Fotoarchiv 03/2024)
1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen stellt fiir das Plangebiet ein Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1) dar.

Somit gilt der Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

N\

Abb. 9: Auszug aus dem Regionalplanung Mittelhessen 2010

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der guiltige Flachennutzungsplan der Stadt Ulrichstein aus 1998 stellt fir das Plangebiet eine gemischte
Bauflache (Bestand) i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da im
Geltungsbereich ein Dorfliches Wohngebiet festgesetzt wird, gilt dieses Entwicklungsgebot vorliegend
als erfiillt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemaR § 13a Abs. 2 BauGB wird demnach
nicht notwendig.
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Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ulrichstein 1998

.I .... \

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

15 Verbindliche Bauleitplanung

Ostlich und siidlich angrenzend an das Plangebiet liegt der rechtsgliltige Bebauungsplan ,Im Dorf / Die
Hofacker* von 1995. Der benachbarte Bereich wird darin als Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4
BauNVO festgesetzt.

Abb. 11: Ausschnitt aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan ,Im Dorf / Die Hofacker” von 1995
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(Rot=vorliegender Geltungsbereich)

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ= 0,3; eine GFZ=0,6 und eine maximale Anzahl der
Geschosse Z=Il im rechtsgultigen Bebauungsplan von 1995 festgesetzt. Die Festsetzung einer offenen
Bauweise und die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern sowie der festgesetzten Dachneigung
von 30-50° entsprechen ebenfalls der Umgebungsbebauung. Der Bebauungsplan trifft dartiber hinaus
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weitere Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie u.a. den Flachen fur Nebenanlagen,
sodass insgesamt ein homogenes Stadtbild aus altem Ortskern und angrenzender Wohnbebauung vor-
liegt und dem Einzeldenkmal in der Bobenh&user StralRe 1 sowie der geschiitzten Gesamtanlage be-
stehend aus der Bobenhauser StraRe 2 — 5 Rechnung getragen wird.

Der vorliegende Bebauungsplan orientiert sich an den Festsetzungen des rechtsgtiltigen Bebauungs-
planes ,Im Dorf / Die Hofacker von 1995, um ein Einfligen des Plangebietes in den Bestand und somit
auch in den denkmalgeschiitzten Bereich der Ortslage Kdlzenhain vorzubereiten.

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geé&ndert, die Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maflinahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Da es sich mit der Optimierung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachverdichtung
vorliegend um eine Maflinahme der Innenentwicklung handelt, wird von einer Erfullung des Ziels der
Innentwicklung ausgegangen. Neben ergdnzender Bebauung sollen vorliegend die Voraussetzungen
fur eine Optimierung des Bestandes geschaffen werden.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a BauGB) werden die planungsrechtli-
chen Festsetzungen flr die Nachverdichtung im Innenbereich optimiert. Hierdurch kann eine Neufla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu Lasten landwirtschaftlicher Nutzflache vermieden werden.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im einstufigen beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 15.12.2023

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.07.2024
Beteiligung der Offentlichkeit geman 22.07.2024 — 26.08.2024

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 10.07.2024
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 17.07.2024
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
8 4 Abs. 2 BauGB

Entwurf — Planstand: 17.06.2024 7
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Satzungsbeschluss geman

§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Ulrichsteiner Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Stadt Ulrichstein.

Fur Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefihrt.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerértlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dartiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache unter-
halb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorberei-
tet und Schutzgebiete i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Auch be-
stehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
gemal den Vorgaben nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beruhrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, sodass ein Ausgleich fiir den durch
den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

Insgesamt ist folglich auch kein Uberschreiten der gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassigen
Grundflache von 20.000 m2 allein oder in Verbindung mit anderen Bebauungspléanen gegeben?, sodass
ein Ausgleich fir den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Land-
schaft nicht erforderlich ist (§ 1a Abs.3 Satz 6 BauGB). In der naheren Umgebung sind zuletzt keine
Bebauungsplane nach § 13a BauGB rechtskraftig geworden.

1 zeitnahe und inhaltlich &hnlich gelagerte Bebauungsplananderungen (kumulierende Wirkung)
Entwurf — Planstand: 17.06.2024 8
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2.  Stadtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen optimiert und
erganzend die Voraussetzungen fir eine behutsame Nachverdichtung im Plangebiet geschaffen wer-
den. Das Plangebiet ist mehrseitig von Bebauung umgeben und befindet sich innerhalb des Siedlungs-
gefliges. Durch den Bebauungsplan wird eine behutsame Nachverdichtung auf den rickwartig liegen-
den Grundstucksflachen der Bobenhauser Stral3e gesteuert. Fir die bestehende Bebauung im Nordos-
ten des Plangebietes werden zudem Weiterentwicklungsoptionen vorbereitet.

Ostlich grenzen der Spielplatz und Wohnbebauung an. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes schaffen Ubergang von der bestehenden landwirtschaftlich gepragten Bebauung im Westen
hin zur Wohnbebauung im Osten. Die dstlich angrenzende Wohnbebauung liegt im raumlichen Gel-
tungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes ,Im Dorf/ Die Hofacker”. Dieser angrenzende Be-
bauungsplan aus 1995 setzt ein Allgemeines Wohngebiet und eine GRZ=0,3, eine GFZ=0,6 und die
Zahl der Vollgeschosse Z=Il fest. Es werden Festsetzungen zur maximalen Hohe der Oberkante der
Gebaude erganzt, um in den inneren Bereichen eine auf das Umfeld abgestimmte Bebauung vorzube-
reiten. Die Festsetzung der Vollgeschosse von Z=Il wird aus dem angrenzenden Bebauungsplan von
1995 Ubernommen.

Das Plangebiet wird Uber die Bestandsstrafle An den Hofackern erschlossen. Um die nachverdichtende
Bebauung zwischen der Bestandbebauung der Bobenhauser Stralle 3 und 6 zu erschlieen, wird eine
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) in der
Plankarte des Bebauungsplanes festgesetzt.

Zur Erhaltung und Sicherung bestehender Grinstrukturen werden Bestandb&ume zum Erhalt festge-
setzt, ergédnzend wird eine Flache flr Anpflanzungen sowie Festsetzungen zur Durchgriinung der
Grundstucksfreiflache im Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch wird zur Durchgriinung im Plangebiet
beigetragen. AuRerdem werden Uber die integrierten bauordnungsrechtlichen Gestaltungvorschriften
zudem Dachgestaltungen sowie die Gestaltung der Einfriedungen bestandsorientiert geregelt.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Kélzenhain und wird Uber die Straf3e An den Hof-
ackern erschlossen. Uber diese besteht weiterfiihrend Anschluss an die L 3325.

Die ErschlieBung der nachverdichtenden Bebauung in den riickwartigen Bereichen der Grundstiicke
erfolgt Uber die Festsetzung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache. Eine
Festsetzung von zusatzlichen offentliche ErschlieBungsstralien wird nicht notwendig.

Das Plangebiet ist zudem uber den OPNV erreichbar. In etwa 3 Gehminuten kann die ca. 100 Meter
entfernte Bushaltestelle Ulrichstein-Kdlzenhain erreicht werden, wo Anschluss an die Linie VB-65 be-
steht.

4, Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
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und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
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 Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Ddorflichen Wohngebietes i.S.d. 8 5a BauNVO. Ddorfliche

Wohngebiete dienen geman § 5a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und

forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nut-

zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Allgemein zul&ssig sind:

- Wohngebaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen dartber hinaus:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Dorfliches Wohngebiet) erfolgt innerhalb

und auRBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Uber-
baubare Grundstticksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Die Festsetzung des dorflichen Wohngebietes begriindet sich in den vorhandenen Nutzungen im Plan-
gebiet sowie der unmittelbaren Umgebung. Diese ist durch Wohnen sowie landwirtschaftliche Hofstellen
gepragt. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind tiber die textliche Festsetzung Nutzungen
ausgeschlossen: Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO gilt, die Ausnahmen
nach § 5a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, d.h. Gartenbaubetriebe, und § 5a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, d.h. Tankstel-
len, sind unzuldssig. Diese Festsetzung begriindet sich in der Kleinflachigkeit des Gebietes sowie der
Ortsrandlage in Kélzenhain.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalR3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e 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 Landschaftshild, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl
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festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Es wird eine GRZ = 0,4 festgesetzt. Dies entspricht einem Ubergang zwischen der dichten Bauweise
im historischen Dorfkern und den aufgelockerten Strukturen im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet
(Festsetzung dort: GFZ=0,3).

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 jedoch um bis zu 50 %, héchs-
tens bis 0,8, uberschritten werden. Im Zuge der vorliegenden Planung entspricht dies eine maximalen
Uberschreitung bis zu einer insgesamten GRZ=0,6.

Geschossflachenzahl (GFz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstlicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zuléssig sind.

Es wird eine GFZ = 0,8 festgesetzt. Dies entspricht ebenfalls einem Ubergang zwischen der dichten
Bauweise im historischen Dorfkern und den aufgelockerten Strukturen im angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet (Festsetzung dort: GFZ=0,6). Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus der Grundflachen-
zahl in Verbindung mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse. Hierdurch wird eine effektive
und flexible Ausnutzung der Flachen fur die Nachverdichtung sowie ergénzende Bebauung erwirkt. Ei-
ner unverhaltnismaRigen tberdimensionierten Bebauung wird durch die weiteren Festsetzungen, wie
die Zahl der Vollgeschosse, der GRZ, die Vorgabe der Baugrenzen und der maximalen Hohe der Ge-
baudeoberkante entgegengewirkt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegenuber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe ber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.

Im Plangebiet werden Z = Il Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzung wird aus dem angrenzenden
Bebauungsplan von 1995 tibernommen und entspricht der umgebenden Bebauung. Stadtebaulich wird
somit die bestehende Struktur aufgegriffen und im Plangebiet fortgefihrt.
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Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergéanzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch
hinsichtlich der Lage vertraglich dimensioniert ist.

Demzufolge wird fur das Dorfliche Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 1 eine maximale Hohe der Gebaudeober-
kante von 472 Metern (i NHN festgesetzt. Fir das Dorfliche Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 2 eine maximale
Hoéhe der Gebdudeoberkante von 474 Metern (i NHN festgesetzt.

Im Plangebiet werden die maximalen Héhen der Gebaudeoberkanten in Meter Gber Normalhdhennull
(NHN) festgesetzt. Die festgelegten Hohen gliedern sich im Kontext der vorhandenen Topografie. Bei
den jeweilig festgesetzten maximalen Hohen der Geb&udeoberkanten werden die Bestandshdhen ein-
bezogen und mit einem gewissen Handlungsspielraum gesichert. Hierdurch wird dazu beigetragen,
dass die Hohenentwicklung im gesamten Plangebiet innerhalb des bestehenden stadtebaulichen Rah-
mens stattfindet und an den vorhandenen Bestand, sowie an die angrenzende Bebauung angepasst
ist. Insgesamt wird somit eine bezlglich der Hohenentwicklung aufeinander abgestimmte Bebauung
gesichert und vorbereitet.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

GemaR textlicher Festsetzung gilt, dass Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Garagen und Carports missen einen Mindestabstand
von 3 Metern zur ErschlieBungsstral3e einhalten. Somit kann eine gewisse Varianz der Ausnutzung der
Grundstucke erzielt werden. Gleichzeitig wird durch den Mindestabstand von Garagen und Carports zur
Vermeidung einer unerwiinschten Tunnelwirkung entlang der Erschlie3ungsstral3e und somit zur opti-
schen Offenhaltung des Gebiets beigetragen.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafiig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschréankt wird, innerhalb derer das Gebaude weitgehend frei platziert werden kann.
Die vorhandenen baulichen Anlagen haben dabei Bestandsschutz. Die Baugrenzen orientieren sich
grundlegend an der umgebenden Bebauung. Es bleibt dabei ein gewisses Entwicklungspotenzial fir die
Bestandsbebauung innerhalb der einzelnen Baugrenze bestehen. Fir den Teilbereich der geplanten
wohnbaulichen Nachverdichtung werden einzelne Baufenster fur einzelne Geb&aude festgesetzt, um die
Stellung der baulichen Anlagen in den riickwartigen Grundstiicksbereichen gezielt zu steuern.

4.4 Eingriffsminimierende Mal3hahmen (BauGB)

Hof- und Stellplatzflachen sowie Gehwege und Garagenzufahrten sind bei Neuanlage, also ab Rechts-
kraft des vorliegenden Bebauungsplanes, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster,
Rasengittersteine), soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu befiirchten ist. Zudem wird
textlich festgesetzt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Kunstrasen oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung bei Neuanlage unzuldssig sind. Im Kontext des Eingriffes wird die Be-
eintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufes und der nattirlichen Bodenfunktion somit minimiert.
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind bei Neuanlage fiir die AuRenbe-
leuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zusammen mit vollsténdig ge-
kapselten Leuchtgehdusen, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden. Bei Neuanlage von
grof3flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder
transparenten Briistungen, jeweils = 4 m?, sind geeignete MalRnahmen (z.B. Verwendung von Struktur-
glas, nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft) zur Vermeidung einer Geféhrdung fur Vogel (z.B.
Vogelschlag) zu treffen. Durch diese beiden Festsetzungen wird aufgrund der Nahe des Plangebietes
zum Ortsrand und damit zur offenen Landschaft hin zur insektenfreundlichen Beleuchtung und zur Re-
duktion von Vogelschlag beigetragen.

4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Zur verkehrlichen ErschlieBung des riickwartigen Grundstiicksbereiches und dem hier festgelegten
Baufenster werden gemaf Plankarte Geh- und Fahrrechte zugunsten des Flurstiicks 63/2, Flur 1 (Ge-
markung Kolzenhain) festgesetzt. Dies verlauft in Ost-West Ausrichtung ausgehend dstlichen Strafl3e
»,An den Hofackern®. Die Flache ist von oberirdischen baulichen Anlagen (Hochbauten) freizuhalten.

Zur Sicherung der infrastrukturellen ErschlieBung des riickwartigen Baufensters auf Grundstiick 63/2
wird gemaf Plankarte ein Leitungsrecht fir die Hausanschliisse zugunsten des Flurstiicks 63/2, Flur 1
(Gemarkung Koélzenhain) festgesetzt. Dieses verlauft in Nord-Sud Ausrichtung ausgehend der sidlich
verlaufenden StralRe ,An den Hofackern® und den hier zu verortenden Wasser und Abwasserleitungen.
Die Flache ist von oberirdischen baulichen Anlagen (Hochbauten) freizuhalten.

4.6 MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kéalte aus erneuerbaren Energien

Es wird festgesetzt, dass bei Neuanlage je Hauptgebaude bzw. Doppelhaushélfte auf mindestens 30%
der Dachflachen eine Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren sind.
Die Festsetzung im Kontext des Klimaschutzes getroffen. Durch die Festsetzung von Erneuerbaren
Energien im Plangebiet wird zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung beigetragen und dem Kilmaschutz
i.S.d. § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen.

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fur den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

4.7 Griinordnerische MaRnahmen

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (siehe Artenliste) vor-
zunehmen und dauerhaft zu erhalten. Es gilt je 4 m2 jeweils einen standortgerechten einheimischen
Laubstrauch, je 20 m2 einen standortgerechten einheimischen Laubbaum zu pflanzen. Bei Abgang sind
gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Symbol in der Plankarte ist ein hochstammiger Obstbaum oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen (siehe Artenliste). Der
Standort der Baume kann um bis zu 5 Meter variiert werden, die Gesamtanzahl darf hierdurch nicht
reduziert werden.
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Je Symbol in der Plankarte ist der vorhandene Baum dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang
ist dieser durch einen Laub- oder hochstammigen Obstbaum zu ersetzen (siehe Artenliste).

Durch die zuvor benannten Festsetzungen werden vorhandene Gehdlze im Plangebiet gesichert und
dauerhaft erhalten. Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung wird zudem der Grunanteil im Plangebiet
gesteigert und somit zu einer 6kologischen und optischen Aufwertung beigetragen.

4.8 Sonstige Darstellungen

In der Plankarte wird der bestehende Hausanschluss zum Flurstiick 63/1 nachrichtlich dargestellt und
mit einem Schutzstreifen gekennzeichnet. Dieser verlauft im Bestand Uber das stdlich angrenzende
Grundstuick 64 und ist im Grundbuch bereits dinglich gesichert.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen 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.

5.1 Gebaudegestaltung

Zulassig sind Satteldacher sowie Walmdéacher (auch Krippelwalm) mit einer Dachneigung von 25-50°.
Bei Nebenanlagen sind zudem Flachdacher bis zu 10° Dachneigung zuléssig, sofern sie dauerhaft be-
grunt werden. Zur Dacheindeckung sind nicht-spiegelnde Materialien in roten und braunen Farben so-
wie dauerhafte Dachbegriinungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dach-
flachen ausdrucklich zulassig.

Diese Festsetzungen orientieren sich am baulichen Bestand der nédheren Umgebung. Die zulassige
Dachgestaltung greift dabei insbesondere die Gestaltungsmerkmale der Dachlandschaft im historischen
Ortskern auf, sodass eine hierauf abgestimmte Weiterentwicklung vorbereitet wird. Erganzt wird dies
durch die Zulassigkeit von Dachbegriinungen. Diese wird durch den 6stlich angrenzenden Bebauungs-
plan bereits ebenfalls zugelassen.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Bei Neuanlage sind Laubstrauchhecken und offene Einfriedungen (bspw. Holzlatten in senk-rechter
Ausrichtung) in Verbindung mit standortgerechten Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen (siehe Ar-
tenliste) zulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,10 m ist einzuhalten.

Bei Neuanlage bezeichnet den Zeitpunkt der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes. Durch

die Festsetzung wird zur Vermeidung einer UberméaRigen Trennwirkung beigetragen. Dies wird durch
offene Einfriedungen und begrinente Elemente bewirkt.

53 Gestaltung von Grundstucksfreiflachen

Bei Neuanlage sind 100 % der Grundsticksfreiflachen (= nicht Uberbaubare Grundstiicksflache laut
GRZ) als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Pro Grundstiick sind mindestens zwei
Laubbaume zu pflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 40 m?, ein Strauch je 4 m2 Grundstucksflache (siehe
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Artenliste). Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten Baume
kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kénnen
als Einzelpflanzen eingestreut werden.

Fir das Plangebiet gilt der Bestandsschutz. Bei Neuanlage meint die Errichtung ab der Rechtskraft des
vorliegenden Bebauungsplanes. Ist dies der Fall, ist die zuvor benannte Festsetzung zu erfillen. Die
Festsetzung dient der Durchgriinung im Plangebiet. Zudem wird die klimatische Situation im Plangebiet
verbessert und die Freiflachenqualitat des Wohnumfeldes erhdht, sowie optisch aufgewertet.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5 m? je
Grundstiick sind unzulassig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden. Durch
diese Festsetzungen wird ebenfalls zur Durchgriinung beigetragen und somit die Umfeldqualitat durch
optische Aufwertung erhoht.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung 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.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwas-
ser (z.B. fur die Gartenbewésserung) zu nutzen. Das Gesamtvolumen der Zisterne muss mindestens 6
m3 betragen, davon missen 3 m3 Retentionsraum vorgehalten werden.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Daruber hinaus soll das tUberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstuick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 37 Hessisches
Wassergesetz. Hierliber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlie3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafur sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlags-
wasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dach-
begriinung vorgesehen wird. Bei einer beabsichtigten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden
Bebauungsplan) von Uberschissigen Niederschlagswasser auf dem Grundstick selbst ist im Vorfeld
der Baumalinahme ein entsprechendes Baugrundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird,
dass auf der Flache selbst eine Versickerung méglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundsti-
cken keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7.  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

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 Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
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Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemafl § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl
werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Begriindung nachfolgend berticksichtigt.

7.2 Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im Juni 2024 eine Bestandsauf-
nahme durchgefiihrt. Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Ortsrand von Kélzenhain und wird im nérdlichen Teil (Flurstiicke
63/1 und 63/2) von einem Wohngebaude und Hausgarten bestehend aus Vielschnittrasen sowie zwei
Obstbaumen und einer Birke (Betula pendula) eingenommen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes (Flurstiick 64) befindet sich ein geschotterter Abstellplatz/ Lagerfla-
che fiir Baumaterialien und Nutzfahrzeuge. Ostlich der Lageflache befand sich zum Zeitpunkt der Be-
gehung eine Baustelle mit vegetationsfreiem Rohboden. Die Randbereiche der Lagerflache sind von
krautiger Ruderalflur bewachsen, die teils liickig wachsend ausgepragt ist und teils als geschlossene
Saumstruktur trockener bis frischer Standorte. Insgesamt wurden die nachfolgenden Arten in den be-
wachsenen Bereichen erfasst:

Art Deutscher Name

Achillea millefolium Gewdhnliche Wiesen-Schafgarbe
Aegopodium podagraria Gewohnlicher Giersch
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz
Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel

Argentina anserina Gansefingerkraut

Arrhenatherum elatius Gewdhnlicher Glatthafer

Bellis perennis Géanseblimchen

Bromus hordeaceus Weiche Trespe

Cerastium fontanum subsp. vulgare Gewohnliches Hornkraut

Chaerophyllum aureum
Cirsium vulgare
Crepis biennis
Dactylis glomerata
Galium mollugo agg.
Hypochaeris radicata
Lactuca serriola
Lolium perenne
Matricaria discoidea
Melilotus albus
Plantago lanceolata

Plantago major
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Gold-Kéalberkropf
Gewohnliche Kratzdistel
Wiesen-Pippau
Gewdhnliches Knauelgras
Wiesen-Labkraut
Gewdhnliches Ferkelkraut
Kompass-Lattich
Deutsches Weidelgras
Strahlenlose Kamille
Weil3er Steinklee
Spitz-Wegerich
Breit-Wegerich
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Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn
Trifolium dubium Kleiner Klee

Trifolium pratense Rot-Klee

Trifolium repens WeiRR-Klee

Trisetum flavescens Gewohnlicher Goldhafer
Urtica dioica GrofR3e Brennnessel
Verbascum spec. Konigskerze

Vicia sepium Zaun-Wicke

Abb. 12: Intensiv gepflegte Griinflichen und Abb. 13: Wohngebaude im Norden des Plange-
Hausgarten im Nordwesten des Plangebietes bietes (eigene Aufnahme, 06/2024).
(eigene Aufnahme, 06/2024).

Abb. 14: Geschotterter, teils mit krautiger Ru-  Abb. 15: Grasweg westlich entlang des Plange-
deralflur bewachsener Lagerplatz im Siidwes-  bietes (eigene Aufnahme, 06/2024).

ten des Plangebietes (eigene Aufnahme,

06/2024).
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Abb. 16: Krautige Ruderalflur im Randbereich ~ Abb. 17: Baustelle mit Rohbodenfldche im Sii-
der Lagerfliche im Siiden des Plangebietes (ei- den des Plangebietes (eigene Aufnahme,
gene Aufnahme, 06/2024). 06/2024).

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe bis mittlere Bedeutung zu. Aus-
schlaggebend dafur sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (versiegelte und
teilversiegelte Flachen, liickig bewachsener Schotter, intensiv gepflegte Hausgarten) sowie mittlerer
(ruderale Saume, Obst- und Laubbdume) naturschutzfachlicher Wertigkeit.

Insgesamt sind durch die Planung im Hinblick auf Vegetation und Biotopstrukturen damit geringe bis
mittlere Eingriffswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der Eingriffsminimierung setzt der Bebauungsplan die beiden Obstbdaume innerhalb des
Hausgartens zum Erhalt fest. Dartiber hinaus wird die Anpflanzung von drei zusatzlichen einheimischen,
standortgerechten Laubbaumen festgesetzt.

Artenschutz

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefuhrt. MaR3geblich fur die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fiir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie fur européische Vogelarten mit ungtinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese tbrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu beriicksichtigen sind.

Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchflihrung von Baumaf3nahmen besonders oder
streng geschitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen
und ist im Baugenehmigungsverfahren und wéhrend der Baumafinahme eine Ausnahmegenehmigung
bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemaR § 71a
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BNatSchG einen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager
bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Es wird auf die einschléagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschitzter Arten sind generell die folgenden Maf3nah-
men zu beachten:

e Von Bau- und AbrissmalBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
geschiitzter Vogelarten fihren kénnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) abzu-
sehen.

e Von Gehdlzrickschnitten und einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit
(1. Méarz — 30. Sept.) gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setzzeit sind
Baumhdohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten
zu Uberprifen.

e Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch beim Abriss
von Gebauden Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflich-
tigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fiir Vorhaben nach § 62ff. HBO).

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.

Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima
Boden

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemanR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fur die Bewertung wurden dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A) ent-
nommen.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,4 ha und unterliegt zum Teil einer bereits vorhandenen
Bebauung bzw. Versiegelung (Schotter, Pflaster, Geb&ude). Die unversiegelten Bereiche beschrénken
sich auf eine Grunlandflache im Nordosten des Plangebietes. Der BodenViewer Hessen enthalt keine
Informationen hinsichtlich der vorhandenen Bodentypen. Im Nordosten grenzen Béden aus solifluidalen
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Sedimenten (Bodeneinheit: Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerden) an das Plangebiet an.
Es ist davon auszugehen, dass dieselben Bodentypen urspriinglich innerhalb des Plangebietes anzu-
treffen waren.

Die Bodenfunktionsbewertung des HLNUG enthalt lediglich Informationen fir den Bereich des zum Teil
mit Schotter Gberformten Eckgrundstiicks im Siidosten des Plangebietes. In diesem Bereich wird der
Boden mit einer geringen Bodenfunktionsbewertung versehen. Das Ertragspotenzial wird als mittel, die
Feldkapazitat und den Nitratriickhaltevermdgen als gering eingestuft. Die Ackergriinlandzahl wird mit
>40 bis >= 45 angegeben. Aufgrund der hohen anthropogenen Uberformung sind im tibrigen Plangebiet
keine naturlichen Bodenprofile und somit auch keine nennenswerten Bodenfunktionen mehr anzuneh-
men.

Abb. 18: Bodenfunktionsbewertung der Béden innerhalb des Plangebietes (rot umrandet) im
Luftbild

Bodenschutz in der Planung

Bodenfunktionsbewertung E

(Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriffsdatum: 13.03.2024)

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die geringen Bodenfunktionen im Stidosten des Plan-
gebietes voraussichtlich erhalten und werden sich in Abhangigkeit der zuklnftigen Nutzung verschlech-
tern bzw. verbessern. Fir das Ubrige Plangebiet ist aufgrund der bereits gegeben Bebauung und Ver-
siegelung weder mit einer negativen noch mit einer positiven Bodenentwicklung zu rechnen.

Bei Durchfuihrung der Planung kommt es fir einen Teilbereich im Sidosten des Plangebietes zu Neu-
versiegelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Davon betroffen sind fol-
gende Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt
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e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Die Folgen der vorbereitenden Bodeneingriffe werden einer weiteren Bodenentwicklung entgegenste-
hen.

Eingriffsbewertung

Da das Plangebiet bereits zum Teil als Wohngebiet mit entsprechender Bebauung entwickelt ist, sind
mit Ausnahme der Brachflache im Stidosten und dem Garten im riickwértigen Bereich des Grundstiicks
An den Hoféackern 6, keine naturlichen Bodenprofile mehr anzunehmen. Bei Durchfiihrung der Planung
kommt es in diesen Teilbereichen zu Neuversiegelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -
vermischung. Hierdurch werden die dort vorhanden, zum Teil als gering zu bewertenden, Bodenfunkti-
onen nachteilig veréndert.

Fir das ubrige Plangebiet sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Insgesamt ist der Eingriff
auf das Schutzgut Boden als tberwiegend gering zu bewerten.

Eingriffsminimierende MalRnahmen

Im Rahmen der Eingriffsminimierung fur den Boden setzt der Bebauungsplan fest, dass bei einer Neu-
anlage 100 % der Grundstuicksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundsticksflache laut GRZ) als Gar-
ten, Pflanzbeet oder naturliche Grinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens 30% mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Pro Grundstiick sind mindestens zwei Laub-
baume zu pflanzen. Es gilt ein Laubbaum je 40 m2, ein Strauch je 4 m2 Grundstiicksflache. Blihende
Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kénnen als Einzelpflanzen eingestreut werden.

Dartber hinaus sind die mit Plansymbol der Plankarte gekennzeichneten Baume zu pflegen und zu
erhalten. Bei Abgang sind diese durch regionaltypische Laubbdume oder Laubstraucher zu ersetzen.
Durch den Erhalt der vorhandenen Bepflanzungen wird die bestehende Struktur zur Ortsrandeingri-
nung gesichert und langfristig erhalten. Insgesamt wird zudem zur Durchgriinung des Plangebietes bei-
getragen.

Der Bebauungsplan setzt weiterhin fest, dass Hof- und Stellplatzflachen sowie Gehwege und Garagen-
zufahrten bei Neuanlage wasserdurchlassig zu befestigen sind, soweit kein Schadstoffeintrag in das
Grundwasser zu beflrchten ist.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1 m2 Flache oder in der Summe von 5 m?
sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

Wasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt gemaf Fachinformationssystem Grund- und Trinkwas-
serschutz Hessen weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Uberschwemmungsgebiet. Ober-
flachengewasser sind ebenfalls nicht vorhanden. Gemals WRRL-Viewer Hessen befindet sich westlich
des Plangebietes, in rd. 40 m Entfernung, der Abschnitt Streitbach des FlieRgewassers llsbach. Das
FlieRgewasser wurde in diesem Abschnitt, in Bezug auf seine Gewasserstrukturgite, als vollstandig
verandert bewertet.
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Eingriffsbewertung

Da das Plangebiet bereits zum Teil einer Bebauung unterliegt, sind durch die vorliegende Planung nur
geringe weitere nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten. Die Auswirkungen sind
insgesamt als gering zu bewerten.

Die bereits aufgefuhrten eingriffsminimierenden MaRnahmen fir das Schutzgut Boden wirken sich
gleichermal3en positiv auf das Schutzgut Wasser aus.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstlick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter Berlicksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiicksei-
gentumer hat dafur Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat
dafir eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwésserungsrinne an Grundstiicksgrenze).

Luft und Klima

Das Plangebiet befindet im besiedelten Bereich und ist bereits Uberwiegend durch Bebauung gepragt.
Die wenigen Einzelbdume innerhalb des Plangebietes besitzen lediglich beschrénkte Funktionen fur
das Kleinklima und die Lufthygiene in Form von Schattenwurf, Verdunstungsleistung und Staubfang.
Die vorhandenen Grinflachen besitzen ebenfalls eine zu geringe Grol3e, als dass sie einen erheblichen
Einfluss auf das Lokalklima in der Umgebung haben kénnten.

Eingriffsbewertung

Kleinflachige nachteilige Auswirkungen durch die vorbereitete Bebauung ergeben sich lediglich fiir die
noch unbebaute Griinlandflache des Plangebietes. Hier ist mit einer geringflgigen weiteren Einschran-
kung der Verdunstung und einem geringfiigigen Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen. Die
Festsetzungen zur Ein- bzw. Durchgriinung des Plangebietes (Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen,
Vorgaben zur Bepflanzung) sowie zum Erhalt von Geholzen leisten einen wirksamen Beitrag zur Ein-
griffsminimierung.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima sind insgesamt nicht zu erwar-
ten.

Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich auf einer in-
nerdrtlichen Griunflache. Der gréf3te Teil des Plangebiets ist durch die typischen Strukturen einer Sied-
lung mit Wohnhaus, Hausgarten und StraBenverkehrsflachen gepragt.

Eingriffsbewertung

Das auf der Grunflache geplante Dorfliche Wohngebiet wird sich in die vorhandene Umgebung des
Siedlungsbereichs einfligen. Nachteilige Auswirkung auf das Landschafts- bzw. Ortsbild sind nicht zu
erwarten.

Der Bebauungsplan setzt den Erhalt von zwei der drei vorhandenen Laubb&dumen sowie die Anpflan-
zung von drei neuen Laubbaumen fest. Hierdurch wird ein positiver Effekt auf das Orts- bzw. Land-
schaftsbild erreicht.

Betroffenheit von FFH-Gebieten und Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete)

Bei dem nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet handelt es sich um das Vogelschutzgebiet Nr. 5421-401
svogelsberg“, welches die gesamte Ortslage umgibt und somit rd. 80m vom Plangebiet entfernt ist. Der
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Bereich des Vogelschutzgebietes ist gleichzeitig und Uber die Ortschaft hinweg als ,Naturpark hoher
Vogelsberg“ ausgewiesen.

Eingriffsbewertung

Nachteilige Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet kdnnen ausgeschlossen werden, da es durch den
Bebauungsplan zu keiner Flachenbeanspruchung des Schutzgebietes kommt. Die innerértliche Nach-
verdichtung durch die Ausweisung eines Dorflichen Wohngebietes fiigt sich in die vorhandene Nutzung
ein, sodass keine nachteiligen Kulisseneffekte oder &hnliches auf das benachbarte Vogelschutzgebiet
Zu erwarten sind.

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturpark Hoher Vogelsberg sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Abb. 19: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zum Vogelschutzgebiet ,,Vogelsberg“ sowie
zum als ,,Naturpark hoher Vogelsberg® im Luftbild

'f A 'l‘ " \
(Quelle: NaturegViewer Hessen, Zugriffsdatum: 14.03.2024)

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet ist durch Wohnbebauung, Stral3enverkehrsflachen und einer Grinflache mit Obstbé&u-
men sowie einer Grunflache, die jedoch bereits mit Schotter Uberformt ist, geprégt. Die Grinflache be-
findet sich in privatem Eigentum und steht der Allgemeinheit daher nicht zu Zwecken der Erholung zur
Verfligung. Die Ausweisung eines Dérflichen Wohngebietes fugt sich in die Umgebung ein und ist mit
keinen nachteiligen Auswirkungen auf die vorhandene Wohnnutzung in der Umgebung verbunden.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Mal3nahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die daflr
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zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luftqualitat
resultieren.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet ist durch den baulichen Bestand gepragt. Dennoch werden fiir die Bereiche der Nach-
verdichtung (bei Neuanlage) Retentionszisternen festgesetzt, sodass eine Entlastung des Kanalnetzes
bei Starkregenereignissen i.S.d. Klimaanpassung erwirkt wird. Der Klimaanpassung ist ebenfalls die
Festsetzung einer 100-prozentigen Garten — oder Naturflachengestaltung der Grundsticksfreiflachen
bei Neuanlage zuzuschreiben, denn hierdurch wird das Aufheizen stark versiegelter Bereiche vermie-
den und zu Kihlung im Plangebiet beigetragen. Gleiches gilt durch die Verschattung durch Anpflanzung
du Erhalt von Gehdlzen.

Fur den Klimaschutz wird die Festsetzung, dass je Hauptgebaude auf 30% der Dachflachen eine Pho-
tovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren ist, aufgenommen.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz von 2023 wird der Hochwasserschutz, die Wasserversorgung und Gewasserschutz, Abwasser-
beseitigung und Starkregenvorsorge im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemalk § 78b WHG.

9.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fur voraussichtlich bis zu zwei Gebaude. Die ab-
schlieRende Anzahl der Nutzungseinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch
der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung ist der Bedarf abschlieBend zu ermitteln.
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Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes zum Ortsrand hin geht die Kommune davon aus, dass die Trink-
wasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung ggf. neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse).

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellpléatze in wasserdurchlassiger Weise
bei Neuanlage, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.
Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung
Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise
bei Neuanlage, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit 8 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze bei Neuanlage in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Plangebiet sowie in der naheren Umgebung (mind. 300 Meter) sin keine Landesgrundwassermess-
stellen vorhanden.

9.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz vorge-
sehen. Die bestehende Bebauung im Plangebiet ist hieran bereits abgeschlossen. In der sidlich im
Plangebiet verlaufenden Stralle ,An den Hofackern® ist ein Mischwasserkanal, an welchen der An-
schluss erfolgen kann. Fir die hinterlegenden Grundstiicke sind in der Plankarte der bestehende Haus-
anschluss, bzw. eine mogliche kiinftige Leitungstrasse fir den Hausanschluss, mit aufgenommen. De-
tails obliegen der ErschlieRungsplanung im Vollzug des Bebauungsplanes.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Das Abwasser wird im vorhandenen System entsorgt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Nach derzeitigem Planstand ist die ErschlieBung durch Anschluss an das bestehende Ortsnetz vorge-
sehen. Aufgrund der Ortsrandlage sowie der bereits im Plangebiet bestehenden Anschliisse gehet die
Kommune von einer gesicherten Erschlie3ung aus. Die Details obliegen der ErschlieBungsplanung im
Vollzug des Bebauungsplanes.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne fir die Gartenbewasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwasserungsplan) nachzuweisen. Durch die
Festsetzung der Retentionszisternen fir die nachverdichtende und damit Uber den Bestand hinaus
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gehende Bebauung wird dazu beigetragen, die Menge des zuzufilhrenden Niederschlagswassers zu
minimieren und das Kanalnetz zu entlasten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen ermdglichen eine Versickerung und tra-
gen somit zu einem schonenden Grundwasserumgang bei.

Entwéasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kdnnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderlicher HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen
kann im Plangebiet nicht erfolgen.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Baugrund

Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird empfohlen.
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Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfilhrung und Erschlieungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

10.

11.

12.

13.

14.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bodden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Rédern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauz&unen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die H6he der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmaRig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.

Angaben zu Ort und Qualitéat der Verfullmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

Zufuhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitdt, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)
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11. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 Fléchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird ein Dérfliches Wohngebiet ausgewiesen, sodass ein Ubergang
zwischen dem historischen Dorfkern im Siidwesten des Plangebietes mit einzelnen landwirtschaftlichen
Nutzungen und Bebauungsstrukturen und dem Allgemeinen Wohngebiet im Osten des Plangebietes
aufgegriffen wird. Demnach wird den genannten Vorgaben des 8 50 BImSchG entsprochen. Immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte sind somit vorliegend nicht zu erwarten.

13. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich befindet sich zum Teil in einem Kulturdenkmal (Gesamtanlage) nach § 2 Abs. 3
HDSchG und grenzt im Sudwesten an das Einzeldenkmal Bobenhduser StralRe 1, die ehemalige
Schule. Dabei handelt es sich um einen aus dem Jahr 1912 stammenden eingeschossigen Putzbau
Uber Basaltsockel, in jingster Zeit durch einen Anbau verandert. Das Gebaude ist durch einen steilen
Giebel und ein Krippelwalm-Mansarddach gepragt. Es hat zusatzlich zur Stral3e hin ein Zwerchhaus.
Zum vom Jugendstil beeinflussten Kulturdenkmal gehort die Schulhofeinfassung aus Basalthaustein.

Die Bobenhauser Strale 2 — 5 sind Teile einer Gesamtanlage aus geschichtlichen Griinden. Dabei
handelt es sich unter anderem um einen schlichten Massivbau, das friilhere Gemeinde- und Armenhaus
(Bobenhauser StralRe 2), eine Hofanlage bzw. groRer Winkelhof (Bobenhauser StralRe 3) sowie das
frlhere Spritzenhaus erbaut 1951, jedoch mit Verlust des Schlauchturms (Bobenh&user Straf3e 5). Die
Bereiche des Denkmalschutzes sind in der Plankarte des Bebauungsplanes entsprechend dargestellt.

Insbesondere durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie den bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsvorschriften, sollen sich zukinftige Bebauungen im vorliegenden Geltungsbe-
reich baulich in die Umgebungsbebauung einfiigen. Insbesondere Aspekte wie die maximal zuléassige
Hohe der Gebaudeoberkante, Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung sowie der Gestaltung von Ein-
friedungen sind hier aufzufiihren. Dabei orientieren sich die Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes an dem vorhandenen und zum Teil unter Denkmalschutz stehenden Bestand sowie an dem
ostlich angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen wird
vorliegend davon ausgegangen, dass das Beeintrachtigungsverbot gewahrt bleibt.

14. Bodendenkmaler

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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15. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §8 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

16. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 4.764 m2
Dérfliche Wohngebiete 3.942 m?
StraRenverkehrsflachen 823 m?
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