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1. Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Petersberg plant im Ortsteil Steinhaus zur bedarfsgerechten Schaffung von Baumdglich-
keiten fir die ortsansassige Bevolkerung im norddstlichen Anschluss an die Ortslage im Bereich bislang
landwirtschaftlich genutzter Freiflachen &stlich der bestehenden Bebauung entlang der StralRe Triftweg
die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieRung von Baugrundstiicken im Rahmen eines neuen Wohn-
quartiers. Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,9 ha und bezieht neben drei bereits
bebauten Wohnbaugrundstiicken im Bereich zwischen der Hiinfelder StraRe und der nérdlichen Ver-
langerung der StralRe Triftweg die bislang noch unbebauten Freiflachen im nérdlichen und dstlichen
Anschluss an die Ortslage sowie auch den entsprechenden Abschnitt der Hiinfelder Strafl3e (Kreisstral3e
K 12), von wo aus kinftig direkte Zufahrten auf die stral3enseitig gelegenen Grundstiicke erfolgen sol-
len, sowie die bereits bebauten Betriebsflachen eines ansassigen Gewerbebetriebes einschlie3lich der
hier vorgesehenen Erweiterungsflachen nordlich der Hunfelder Stral3e (Kreisstra3e K 12) mit ein.

Lage des Plangebietes

Werthesberg

374'm

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2024), bearbeitet

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Petersberg hat in ihrer Sitzung am 30.03.2023 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Die Trift [I“ gefasst. Im weiteren Planungsprozess wurde
zunéchst die aul3ere ErschlieBung des geplanten Wohngebietes mit dem Ergebnis diskutiert, dass das
Wohngebiet kiunftig direkt an die Hunfelder StralBe (Kreisstral3e K 12) angebunden und hiertiber ver-
kehrlich erschlossen werden soll. Nach entsprechenden Vorabstimmungen mit Hessen Mobil, Stral3en-
und Verkehrsmanagement Fulda, kann die Anbindung des Wohngebietes grundséatzlich tiber die Schaf-
fung einer Zufahrt ausgehend von der Kreisstral3e geschaffen werden. Da der entsprechende Abschnitt
der KreisstraRe jedoch aul3erhalb der stral3enrechtlichen Ortsdurchfahrt liegt, soll die bisherige Orts-
durchfahrtsgrenze nach Norden verschoben werden und ein Ausbau des innerértlichen Strallenraumes
sowie des geplanten Knotenpunktes entsprechend den Anforderungen des StralRenbaulasttrégers er-
folgen. Daher wurde in einem weiteren Beschluss der Gemeindevertretung vom 20.07.2023 die ent-
sprechende Erweiterung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beschlossen.
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Als weitere Voraussetzung des StralRenbaulasttragers sollen von der Kreisstral3e K 12 unter anderem
direkte Grundstickszufahrten erfolgen, sodass kinftig auch der mit einer Verlegung der Ortsdurch-
fahrtsgrenze angestrebte innerdrtliche Charakter der Kreisstrae hervorgehoben wird. Um diese Vo-
raussetzung zu erfillen, soll im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens auch die zunachst im
Rahmen einer weiteren eigenstandigen Bauleitplanung vorgesehene Schaffung der bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen flr eine Betriebserweiterung des ndrdlich der Hinfelder Stra3e befindlichen
Gewerbebetriebes bertcksichtigt werden. Im Bereich des dortigen Betriebsstandortes wurde bereits
eine Lagerhalle errichtet, die seitens der ansassigen Gerustbaufirma zur Unterstellung von Betriebs-
fahrzeugen und Lagerung von Gerlstbauteilen genutzt wird. Entsprechend der betrieblichen Entwick-
lung werden nunmehr weitere Kapazitaten fur die Lagerung unter anderem von Geriistbauteilen bend-
tigt, sodass hier der Bau einer weiteren Lagerhalle nordlich der bestehenden Halle geplant ist. Dariiber
hinaus ist am Betriebsstandort stdlich der bestehenden Halle in Richtung der geschlossenen Ortslage
auch der Neubau eines Gebaudes fir betriebsgebundenes Wohnen vorgesehen. Fir dieses Vorhaben
wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Petersberg in der Sitzung am 09.12.2021 zunéchst
die Aufstellung eines eigenstandigen Bebauungsplanes mit der Bezeichnung Nr. 8 ,Aufm Streich” be-
schlossen. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes war im Zeitraum vom 25.01.2023 bis 01.03.2023 be-
reits Gegenstand einer frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange. Das entsprechende Bauleitplanverfahren wird nunmehr im Rahmen des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens aufgegriffen und fortgefihrt.

Die unbebauten Flachen im Bereich des Plangebietes sind bauplanungsrechtlich bislang als AuRenbe-
reich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung des geplanten Wohngebietes so-
wie der geplanten Erweiterungsflachen des Betriebsstandortes nérdlich der Hunfelder Stral3e (Kreis-
stralRe K 12) ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Das Planziel des vorliegen-
den Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemafR § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), eines eingeschrankten Gewerbegebietes gemaf § 8 BauNVO sowie die Siche-
rung der verkehrlichen Erschlie3ung und der zugehérigen Freiflachen. Zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung beinhaltet der Bebauungsplan zudem eingriffsminimierende und grtinord-
nerische Festsetzungen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften mit Vorgaben zur Ge-
staltung von baulichen und sonstigen Anlagen sowie der Grundsticksfreiflachen. Zur Schaffung von
Planungs- und Rechtssicherheit werden dabei auch die drei bereits bestehenden Wohnbaugrundstticke
im Norden der Straf3e Triftweg, die bislang im sogenannten unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
gelegen sind, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes miteinbezogen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Da der Flachennutzungsplan der Gemeinde Petersberg im Bereich des Plangebietes bislang grofiten-
teils ,Flachen fur die Landwirtschaft* darstellt, wird dieser gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes geandert. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Petersberg hat in
ihren Sitzungen am 09.12.2021 und 30.03.2023 mit Zusatzbeschluss vom 20.07.2023 gemaf § 2 Abs. 1
BauGB die entsprechenden Beschliisse zur Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderungen im Be-
reich ndrdlich und sudlich der Hunfelder StralRe gefasst. Die beiden zunéchst eigenstandig vorgesehe-
nen Bauleitplanverfahren werden nunmehr zusammengefihrt; die Planbezeichnungen werden im wei-
teren Aufstellungsverfahren vereinheitlicht. Das Planziel der zusammengefiihrten 31. und 32. Anderung
des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von ,Wohnbauflachen® und ,Gewerblichen Bauflachen®
sowie von Flachen fir den tberdrtlichen Stralenverkehr zulasten der bisherigen Darstellungen. Dar-
Uber hinaus soll die im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache, Planung® dargestellte Teilflache W2
im Ortsteil Steinhaus im Sinne eines Flachentausches auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
umgewidmet und kinftig als ,Flache fir die Landwirtschaft“ dargestellt werden.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im ndrdlichen und norddstlichen Anschluss
an die Ortslage Steinhaus und umfasst in der Gemarkung Steinhaus, Flur 4, das Flurstiick 69/1 teil-
weise, in der Flur 6 die Flurstiicke 186/1, 186/2, 189/1, 189/2 und 194 teilweise sowie in der Flur 7 die
Flurstlicke 72/3 teilweise, 97/4, 97/5 teilweise, 128/31 teilweise, 128/34, 128/38 teilweise, 129/1 teil-
weise, 132/2 teilweise und 135. Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Osten: Landwirtschaftlich genutzte Flachen und Wirtschaftsweg (Flurstiick 135)

Siden: Verlangerung der Stral3e Triftweg sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen

Westen: Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Die Trift* (Allgemei-

nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO) entlang der Stral3e Triftweg sowie Wohnbebau-
ung beidseits der Hunfelder Strafe und landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rd. 3,9 ha und bezieht, neben drei bereits bebauten
Wohnbaugrundstiicken im Bereich sidlich der Hinfelder Stra3e und der nérdlichen Verlangerung der
StralRe Triftweg, die bislang noch unbebauten Freiflachen im nérdlichen und 6stlichen Anschluss an die
Ortslage sowie auch den entsprechenden Abschnitt der Hunfelder Stral3e (Kreisstrale K 12) und die
bereits bebauten Betriebsflachen des ansassigen Gewerbebetriebes einschlie3lich der hier vorgesehe-
nen Erweiterungsflachen nordlich der Hiinfelder StraBe (Kreisstral3e K 12) mit ein.

Bereich des Plangebietes

Vorentwurf — Planstand: 23.04.2024 5
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Eigene Aufnahmen (10/2023)

Die Hohenlage des Plangebietes féallt von Osten nach Westen ab und bewegt sich im Bereich von rd.
331-312 m uber Normalhdhennull (NHN).

1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im derzeit rechtsgiltigen Regionalplan Nordhessen 2009 als ,Vor-
behaltsgebiet fur die Landwirtschaft* sowie Uiberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunk-
tionen® festgelegt. Die ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft* sind nach dem raumordnerischen Grund-
satz des Regionalplanes Nordhessen 2009 fir die landwirtschaftliche Bodennutzung geeignet und die-
ser in der Regel vorbehalten. Unter Achtung dieses Grundsatzes ist eine Inanspruchnahme fir andere
Raumanspriiche unter besonderer Beriicksichtigung des landwirtschaftlichen Belangs jedoch unter an-
derem flr Siedlungs- und Gewerbeflachen im Umfang bis zu 5 ha im Zusammenhang mit der bebauten
Ortslage mdglich. Dabei sind die Ziele der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung und dem Brutto-
wohnsiedlungsflachenbedarf zu beachten.

Regionalplan Nordhessen 2009

Lage des
Plangebietes

74

S

M

: \ ./

Ausschnitt genordet, unmafR3stéblich vergroRert
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Die vorliegende Planung dient der baulichen Eigenentwicklung im Ortsteil Steinhaus, die nunmehr bau-
leitplanerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwick-
lung und ErschlieBung eines neuen Wohngebietes soll eine kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckende Aus-
weisung von Bauplatzen fiir eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern erfolgen. Insofern soll
die bisherige Siedlungsentwicklung in Steinhaus perspektivisch fortgeflihrt werden und eine aus stad-
tebaulicher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Erganzung und Erweiterung der vorhandenen Ortslage
erfolgen. Mit der vorliegenden Planung wird ein Beitrag flir eine wirtschaftliche ErschlielBung und Aus-
weisung von Wohnbaugrundstiicken im unmittelbaren éstlichen Anschluss an die bebaute Ortslage ge-
leistet. Dartber hinaus sollen im Zuge der vorliegenden Planung die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung der geplanten Erweiterungsflachen des
Betriebsstandortes der ansassigen Gerustbaufirma nérdlich der KreisstraBe K 12 geschaffen werden.

Der im derzeit rechtsgiiltigen Regionalplan Nordhessen 2009 fir die Gemeinde Petersberg aufgefuhrte
Flachenwert von 30 ha stellt als maximaler Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf grundsatzlich die Ober-
grenze flr die von der Gemeinde fir Wohnsiedlungszwecke in Anspruch zu nehmenden Flachen dar.
Als in Anspruch genommene Fléchen gelten dabei die Flachen, die Gber einzelne Baulicken im Sied-
lungsbestand hinaus fir Wohnbauzwecke nutzbar sind bzw. hierflir in Bebauungsplanen neu ausge-
wiesen werden. Der festgelegte Bruttowohnsiedlungsflachenbedarf soll vorrangig in den zentralen Orts-
teilen bzw. Wohnsiedlungsschwerpunkten abgedeckt werden. Die Nutzung bislang unbebauter Flachen
sowie die Reaktivierung nicht mehr genutzter Gewerbeflachen und leerstehender Gebaude im Sied-
lungszusammenhang soll aber zunachst vorrangig vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen am
Ortsrand bzw. in den ,Vorranggebieten Siedlung Planung® erfolgen. Flachenneuausweisungen fir Sied-
lungszwecke dirfen zudem nur dann erfolgen, wenn solche Bestandsflachen nicht verfiigbar oder fur
die vorgesehene Nutzung nicht geeignet sind.

Sind die vorhandenen Flachenreserven in den ,Vorranggebieten Siedlung Bestand oder Planung®“ nicht
nutzbar oder verfligbar, konnen die Stadte und Gemeinden durch Flachentausch andere flr Wohnsied-
lungszwecke geeignete Flachen bis zu maximal 5 ha in dem gleichen Stadt-/Ortsteil in Anspruch neh-
men. Ein solcher Flachentausch ist ohne Abweichungsverfahren méglich, wenn der Bruttowohnsied-
lungsflachenbedarf nicht Uberschritten und die Ubrigen Ziele des Regionalplanes beachtet und seine
Vorbehaltsausweisungen zusammen mit den stadtebaulichen, denkmal- und landschaftspflegerischen
sowie umwelt- und naturschutzfachlichen Belangen sachgerecht beriicksichtigt werden. Diese raum-
ordnerische Zielvorgabe ermdglicht es den Gemeinden somit auf andere geeignete Standorte auszu-
weichen, wenn eine Inanspruchnahme der ausgewiesenen Flache aus sonstigen Griinden nicht oder
nur unter erschwerten Bedingungen mdglich ist.

Die im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens im Ortsteil Steinhaus angestrebte stadtebauliche
Entwicklung und ErschlieBung eines neuen Wohngebietes kann demnach grundsatzlich in Einklang mit
den im Regionalplan Nordhessen 2009 enthaltenen einschlagigen Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung gebracht werden. Hierbei ist insbesondere von Bedeutung, dass geeignete Flachen in einem
fur den nachgewiesenen Bedarf an freistehenden Einfamilienhausern hinreichenden Umfang im Innen-
bereich nicht zur Verfigung gestellt oder stadtebaulich entwickelt werden kénnen und mit dem Umfang
des angestrebten Bruttowohnbaulandes auch den regionalplanerischen Vorgaben zum Flachentausch
im gleichen Ortsteil Rechnung getragen werden kann. So werden im Zuge der parallel zur Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgenden Anderung des Flachennutzungsplanes auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung gleichzeitig Flachen im Bereich ,Hinterm Dorf“ ndrdlich der Ortslage, die
im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als ,Wohnbauflache Planung“ mit der Bezeichnung W2 dar-
gestellt sind, in ,Flache fur die Landwirtschaft” umgewidmet und kommen somit kiinftig nicht mehr fr
eine stadtebauliche Entwicklung infrage.

Vorentwurf — Planstand: 23.04.2024 7
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Die ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen“ dienen nach dem entsprechenden raumordne-
rischen Grundsatz des Regionalplanes Nordhessen 2009 der nachhaltigen Sicherung besonderer regi-
onaler Klimafunktionen. Veranderungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung der besonderen Kli-
matischen Funktion fiihren, sollen vermieden werden. Demnach ist vorliegend im Rahmen der Umwelt-
prufung darzulegen, dass im Zuge der Planung keine nachteiligen erheblichen klimatischen Auswirkun-
gen entstehen. So werden die hdchsten Kaltluftproduktionswerte regelmafig uber unversiegelten Frei-
flachen wie Ackerflachen oder Wiesenflachen erreicht, wobei fur die Versorgung von Siedlungsgebieten
mit nachtlicher Kaltluft insbesondere auch die topografischen Verhéltnisse eine entscheidende Rolle
spielen, zumal die Kaltluft von héher gelegenen Flachen dem Gelandegeféalle folgend zu tieferliegenden
Gebieten abflie3t. Der Bereich des Plangebietes ermdglicht als Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Freiflache eine entsprechende Kaltluftproduktion. Die Topografie des Gelandes fallt nach Westen hin
stark ab, sodass nachtliche Kaltluft auch weiterhin in Richtung der Ortslage flieRen kann.

Da die GroRRe des geplanten Wohngebietes insgesamt begrenzt ist und zudem eine in einzelne kleinere
Baukoérper mit zwischenliegenden Freiflachen aufgeteilte Bebauung vorgesehen ist, sind im Zuge der
vorliegenden Planung grundsétzlich keine erheblichen negativen klimatischen Effekte im Umfeld des
Plangebietes zu erwarten. Zudem wurden in den Bebauungsplan verschiedene eingriffsminimierende
Festsetzungen und Vorgaben aufgenommen, die sich auch positiv auf das lokale Siedlungsklima aus-
wirken. Hierzu gehéren die Vorgaben zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen und
Hofflachen, der Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachen-
gestaltung, Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie zur naturnahen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen. Die getroffenen Festsetzungen
sollen dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren und damit auch
den Kaltluftabfluss nicht zu behindern.

Schlief3lich sind die im Regionalplan festgelegten Vorbehaltsgebiete als Grundsatz der Raumordnung
einer Abwagung im Rahmen kommunaler Bauleitplanung zuganglich, auch wenn die jeweiligen Belange
mit besonderem Gewicht in die Abwagung einzustellen sind. Hinsichtlich der Betroffenheit der 6ffentli-
chen Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen in
Kapitel 1.5 verwiesen. Die naturschutzfachlichen und umweltschitzenden Belange werden im Rahmen
der Umweltprifung hinreichend beriicksichtigt und im Umweltbericht dargelegt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Petersberg von 2004 stellt fir den Bereich des Plangebietes
Uberwiegend ,Flachen fir die Landwirtschaft, Bestand“ sowie im Bereich der Hlnfelder StralRe (Kreis-
stralRe K 12) erganzend Flachen fiir den Gberértlichen Verkehr dar. Zudem wird im siiddstlichen Bereich
des Plangebiets die landschaftsplanbezogene Darstellung ,Schaffung linearer Biotopverbundstrukturen
(hochstdammige Baumreihe, Obstbaumreihe, Hecke, Feldgehélze) zur Verkniipfung vorhandener Land-
schaftselemente (z.B. Kleinwalder) und als Erganzung bestehender Landschaftsstrukturen® berihrt.

Da Bebauungspléane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes somit Uberwiegend entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemald § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes entsprechend geéndert. Fur die drei bereits be-
stehenden Wohnbaugrundstiicke im Norden der Stral3e Triftweg, die bislang im sogenannten unbeplan-
ten Innenbereich nach § 34 BauGB gelegen sind, werden hingegen bereits ,Wohnbauflachen, Bestand*
dargestellt. Dieser Bereich bleibt von der Flachennutzungsplan-Anderung unberiihrt.
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Zur Klarstellung werden jedoch Teilbereiche der riickwartigen Grundstiicksflachen der 6stlich der
StralRe Triftweg bereits bestehenden Bebauung im unmittelbaren Anschluss an das eigentliche Plange-
biet ebenfalls in die Flachennutzungsplan-Anderung miteinbezogen.

Flachennutzungsplan 2004 Anderung des Flachennutzungsplanes

o g TR i
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Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Petersberg hat in ihren Sitzungen am 09.12.2021 und
30.03.2023 mit Zusatzbeschluss vom 20.07.2023 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die entsprechenden Be-
schliisse zur Aufstellung der Flachennutzungsplan-Anderungen im Bereich nérdlich und siidlich der
Hunfelder Stral3e gefasst. Die beiden zunachst eigenstandig vorgesehenen Bauleitplanverfahren wer-
den nunmehr zusammengefiuhrt; die Planbezeichnungen werden im weiteren Aufstellungsverfahren
vereinheitlicht. Das Planziel der zusammengefiihrten 31. und 32. Anderung des Flachennutzungs-
planes ist die Darstellung von ,Wohnbauflachen* und ,Gewerblichen Bauflachen® sowie von Flachen
fur den uberdrtlichen StraRenverkehr zulasten der bisherigen Darstellungen. Dariiber hinaus soll die im
Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache, Planung“ dargestellte Teilflache W2 im Ortsteil Steinhaus
umgewidmet und kinftig als ,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt werden.

Mit der Flachennutzungsplan-Anderung sollen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, unter
Wahrung der raumordnerischen Vorgaben, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und ErschlieRung des geplanten Wohngebietes sowie der geplanten Erweite-
rungsflachen des Betriebsstandortes nérdlich der Hinfelder Stral3e (Kreisstralle K 12) im Zuge der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen werden.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt im Studwesten unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2 ,,Die Trift“ von 1977, welcher im Wesentlichen Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet ausweist,
sowie im Siidwesten auch an den grundstiicksbezogenen Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,,Die Trift“ von 2019 an, der ebenfalls Allgemeines Wohngebiet ausweist. Die Fest-
setzungen zur Art und zum MalR der baulichen Nutzung des vorliegenden Bebauungsplanes orientieren
sich an den Vorgaben der beiden angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplane, sodass die vorlie-
gende Bauleitplanung eine stadtebaulich geordnete Fortfihrung und Erweiterung der Ortslage vorbe-
reitet, die auch Bezug auf die im ndheren Umfeld bereits bestehende Bebauung nimmt.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde unter anderem 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu stéarken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringe-
rung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt wor-
den. § 1 Abs. 5 BauGB sieht demnach vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird
in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéh-
len kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplédnen
darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme
von Flachen zunéachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Petersberg ist grundsétzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung zuzufthren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Im Gemeindegebiet
wurden in der Vergangenheit sowohl im zentralen Ortsteil Petersberg als auch in den weiteren Ortsteilen
verschiedene kleinere und zum Teil auch groRere Wohngebiete ausgewiesen, mit denen jeweils der
entsprechende Bedarf an Wohnbaugrundstiicken gedeckt werden konnte. Zugleich konnten in den letz-
ten Jahren durch verschiedene Malinahmen der Innenentwicklung innerhalb des geschlossenen Be-
bauungszusammenhanges der jeweiligen Ortslagen einzelne Baugrundstiicke entwickelt oder entspre-
chend baulich nachverdichtet werden. Angesichts der hohen Attraktivitat des Gemeindegebietes als
Wohnstandort sowie der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken besteht jedoch derzeit kein
hinreichendes Angebot, mit dem der nachgewiesene Bedarf gedeckt werden kann. Dies trifft auch far
die einzelnen Ortsteile zu, in denen zur Eigenentwicklung nur in begrenztem Umfang geeignete innerort-
liche Freiflachen oder unbebaute Grundstiicke im Sinne einer baulichen Innenentwicklung mobilisiert
und wohnbaulich genutzt werden konnen. Die Gemeinde Petersberg verfolgt demnach aus stadtent-
wicklungspolitischer Sicht einerseits die bedarfsorientierte Ausweisung neuer Bauflachen, andererseits
werden insbesondere im Ortsteil Petersberg konsequent Flachen im Innenbereich einer baulichen Nut-
zung und Nachverdichtung zugefiihrt, um so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten.

Vor diesem Hintergrund ist im Ortsteil Steinhaus die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieRung einer
bislang tUberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache am Ortsrand als neues Wohngebiet vorgese-
hen. Die Planung dient der baulichen Eigenentwicklung im Ortsteil Steinhaus, die nunmehr bauleitpla-
nerisch vorbereitet und abgesichert werden soll. Mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung und
ErschlieBung eines neuen Wohngebietes soll eine kurz- bis mittelfristig bedarfsdeckende Ausweisung
von Bauplatzen fur eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienh&usern erfolgen. Insofern soll die bis-
herige Siedlungsentwicklung in Steinhaus perspektivisch fortgefiihrt werden und eine aus stadtebauli-
cher und wirtschaftlicher Sicht sinnvolle Ergédnzung und Erweiterung der vorhandenen Ortslage erfol-
gen. Mit der vorliegenden Planung wird ein Beitrag fur eine wirtschaftliche ErschlieRung und Auswei-
sung von Wohnbaugrundsticken im unmittelbaren dstlichen Anschluss an die bebaute Ortslage geleis-
tet. DarlUiber hinaus sollen im Zuge der vorliegenden Planung die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung der geplanten Erweiterungsflachen des
Betriebsstandortes der ansassigen Geristbaufirma nérdlich der Kreisstralle K 12 geschaffen werden.
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Im Rahmen der geplanten Wohngebietsentwicklung werden tiberwiegend bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in Anspruch genommen, sodass im Zuge der Planung eine Betroffenheit offentlicher
Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur gegeben ist, auch wenn der Landwirtschaft im un-
mittelbaren Umfeld des eigentlichen Plangebietes weiterhin zusammenhangende Flachen zur Verfu-
gung stehen werden. Jedenfalls wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des eigentlichen
Plangebietes nicht in einem die Existenz bedrohenden Mal3e eingeschrankt. Dariiber hinaus stehen der
Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens unter
anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Bevolkerungsent-
wicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung eben-
falls beachtliche Belange gegeniiber. Demnach sollen die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes im
Bereich ,Die Trift II“ nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Petersherg nunmehr als
Wohngebiet stadtebaulich entwickelt werden. Geeignete Alternativflachen an anderer Stelle im Gemein-
degebiet stehen fur die vorgesehene Planung nicht zur Verfigung. Dies gilt aufgrund des erforderlichen
direkten betrieblichen Zusammenhanges mit dem bestehenden Betriebsgelande gleichermafien auch
fur den Bereich der geplanten Erweiterungsflache der anséssigen Gerustbaufirma. Fir die Planung in
diesem Bereich sprechen im Ubrigen auch die Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Im Zuge des regionalplanerisch erforderlichen und im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes
auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung planungsrechtlich gesicherten Flachentausches ist gleich-
zeitig die Umwidmung der im wirksamen Flachennutzungsplan im Bereich ,Hinterm Dorf bislang dar-
gestellte ,Wohnbauflache, Planung“ mit der Bezeichnung W2 zugunsten der kiinftigen Darstellung von
.Flache fir die Landwirtschaft® vorgesehen. Die FlachengréRe der geplanten Darstellung von ,Wohn-
bauflache, Planung® im Bereich ,Die Trift II“ entspricht dabei im Wesentlichen dem Umfang der geplan-
ten Darstellung von ,Flache fir die Landwirtschaft” im Bereich ,Hinterm Dorf*.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltprifung und der Erstellung des Um-
weltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die
Abwagung der Belange eingestellt. Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur wasserdurchlassi-
gen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten sowie Hofflachen auf den Bau-
grundstticken und zum Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Frei-
flachengestaltung ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
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1.7 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss gemani 30.03.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR . -

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: _ .
Trager offentlicher Belange gemar Fristt .

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Gemeindezeitung Petersberg.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Als Grundlage fur die gewahlten Inhalte und getroffenen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes dient ein stadtebauliches Konzept, im Zuge dessen die Verkehrsfilhrung zur inneren und auf3e-
ren ErschlieBung entwickelt sowie die kiinftige Bebauungsstruktur mit den jeweiligen Grundstiicksgro-
Ben vorgeschlagen wurde. Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes ist im Plangebiet neben den
drei bereits bestehenden und bebauten Wohnbaugrundstiicken die Anordnung von insgesamt 21 neuen
Baugrundstiicken fir freistehende Einfamilienhduser vorgesehen. Entsprechend der Gelandetopogra-
fie, die von Osten nach Westen hin stark abfallt, ist eine Wohnbebauung mit nur einem Vollgeschoss
vorgesehen, sodass hier auch eine stadtebaulich mit dem Umfeld, welches ausschliellich eingeschos-
sige Wohnbebauung aufweist, vertragliche Bebauung realisiert werden kann. Hinsichtlich der Freiraum-
struktur ist im zentralen Bereich des geplanten Wohngebietes eine Griinanlage vorgesehen, die park-
ahnlich mit FuBwegen, Aufenthaltsmdglichkeiten, Spielgeraten sowie gegebenenfalls mit Anlagen fir
die Regenriickhaltung gestaltet werden soll. Zudem werden entlang der Planstral3e kleinere Bereiche
als offentliche Grunflachen vorgesehen, sodass hier bestehende oder nicht als Baugrundstiick nutz-
bare, den StralRenraum flankierende Flachen als naturnah gestaltete Freiflachen gesichert werden kon-
nen. Auch der Bereich des bestehenden Grabenverlaufs wird als solcher berticksichtigt und in naturna-
her Gestaltung sowie in Verbindung mit einer FuRBwegeverbindung in die Konzeption einbezogen.
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Hinzu kommen 6ffentliche Parkflachen zur Ordnung des ruhenden Verkehrs im Bereich des 6ffentlichen
StralRenraumes sowie Flachen fur eine voraussichtlich unterirdische Riickhaltung von Niederschlags-
wasser im Sudwesten des Plangebietes.

Stadtebauliches Konzept
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PIanungbUro Fischer, Stand 02/2024 Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab
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Mit der vorgesehenen Anordnung von freistehenden Einfamilienhausern soll in Verbindung mit der Stra-
Benraumgestaltung, der Entwicklung von Griinflachen sowie der Anbindung an die umliegenden Frei-
flachen eine hohe Wohnqualitat geschaffen werden. Der Bereich des geplanten Wohngebietes wird
ausgehend von der Hiinfelder Strafl3e (KreisstraRe K 12) Uiber eine verschwenkte Verbindungsachse mit
zwei erganzenden Stichstral3en verkehrlich erschlossen und an den sudlich gelegenen Wirtschaftsweg
in der Verlangerung der Strale Triftweg angebunden, sodass im Suden des Wohngebietes auf eine
entsprechend dimensionierte Wendeanlage verzichtet werden kann. Gleichwohl erfolgt die Hauptzufahrt
ausgehend von der KreisstraRe. Hinzu kommen erganzende Wegeverbindungen in Richtung der Stralle
Triftweg sowie der umgebenden Wirtschaftswege.

Insgesamt soll mit der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption eine bedarfsorientierte Bebauung in
einer stadtebaulichen Dichte erfolgen, die der Ortsrandlage des Plangebietes gerecht wird und Bezug
auf die im nadheren Umfeld vorhandene Bau- und Siedlungsstruktur im Ortsteil Steinhaus nimmt. Zudem
ist die geplante Wohnbebauung innerhalb des Wohngebietes in kleineren Gruppen angeordnet und
gegliedert, sodass etwa im Bereich der beiden StichstralRen im Slidosten des Baugebietes die Bildung
von Nachbarschaften unterstiitzt wird und eine hohe stadtebauliche Qualitét erreicht werden kann.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wird im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes schliefilich
der Standort des ansassigen Gewerbebetriebes aufgegriffen und zunachst die bestehende gewerblich
genutzte Halle abgebildet. Stdlich der bestehenden Lagerhalle ist in Richtung der Ortslage die Errich-
tung eines Wohngebaudes fir betriebsgebundenes Wohnen vorgesehen. Nordlich der bestehenden
Lagerhalle wird der geplante Standort fir eine zuséatzliche Lagerhalle verortet. Die verkehrliche Erschlie-
Bung ist Uber die bestehende Stichstralie, die im Norden in einen Wirtschaftsweg tbergeht, bereits
gesichert, jedoch soll die Anbindung an die Hiinfelder Straf3e (KreisstralRe K 12) einschlief3lich der Ful3-
wegeverbindungen und Gehwege im Zuge der weiteren Planungen neu geordnet und gestaltet werden.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand der Ortslage Steinhaus, von wo aus Uber die
umliegenden Verkehrswege sowie weiterfihrend insbesondere tber die Kreisstrale K 12 und die Bun-
desstrale B 27 sowie die Bundesautobahn BAB 7 eine Uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das
Plangebiet ist auch fir FuRganger und Radfahrer erreichbar. Der Ortsteil Steinhaus ist tiber einen Hal-
tepunkt (,Steinhaus Briicke“) an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Der nachstgele-
gene Bahnhof Fulda mit Anschluss an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr befindet sich in
ca. 8 km Entfernung zum Plangebiet.

Die aul3ere verkehrliche ErschlieRung erfolgt ausgehend von der Hinfelder Stral3e (Kreisstraie K 12).
Nach entsprechenden Vorabstimmungen mit Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement Fulda,
kann die Anbindung des Wohngebietes grundséatzlich tiber die Schaffung einer Zufahrt ausgehend von
der KreisstraRe geschaffen werden. Da der entsprechende Abschnitt der Kreisstral3e jedoch auf3erhalb
der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt liegt, soll die bisherige Ortsdurchfahrtsgrenze nach Norden ver-
schoben werden und ein Ausbau des innerdrtlichen Strallenraumes sowie des geplanten Knotenpunk-
tes entsprechend den Anforderungen des StralRenbaulasttragers erfolgen. Die innere ErschlieBung des
Wohngebietes erfolgt tiber eine verschwenkte Verbindungsachse mit zwei ergédnzenden Stichstralien,
die an den sidlich gelegenen Wirtschaftsweg in der Verlangerung der Straf3e Triftweg angebunden wird,
sodass im Siuden des Wohngebietes auf eine entsprechend dimensionierte Wendeanlage verzichtet
werden kann. Gleichwohl erfolgt die Hauptzufahrt ausgehend von der KreisstraBe. Hinzu kommen er-
ganzende Wegeverbindungen in Richtung der Stral3e Triftweg sowie der umgebenden Wirtschaftswege.
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Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung werden im Bebauungsplan StraRenverkehrsflachen mit
einer fir den geplanten Straenquerschnitt jeweils hinreichenden Breite festgesetzt.

Im Zuge der geplanten stadtebaulichen Entwicklung wird es durch die zu erwartenden Ziel- und Quell-
verkehre zu einer Erhéhung des Verkehrsgeschehens im Umfeld des Plangebietes kommen. Mit Be-
eintrachtigungen des Verkehrsablaufes der weiterfuhrenden innerértlichen Verkehrswege ist im Zuge
einer Umsetzung der Planung im Ergebnis jedoch nicht zu rechnen, da aufgrund der begrenzten Anzahl
an Bauplatzen sowie der raumlichen und zeitlichen Verteilung der zu erwartenden und berwiegend
wohnbezogenen Verkehrsmengen grundsétzlich nicht von negativen Auswirkungen auf die beste-
hende Verkehrssituation bzw. die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrs-
wege auszugehen ist. Auch ist mit der geplanten Errichtung einer zweiten Lagerhalle im Bereich nérdlich
der Hunfelder StralRe keine wesentliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens verbunden, da es sich
hierbei nicht um die Ansiedlung eines weiteren Gewerbebetriebes, sondern um die Erweiterung der
bereits ansassigen Gerlstbaufirma handelt.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
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 schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung 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

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des geplanten Wohngebietes stdlich der Hinfelder Stral3e
(KreisstralRe K 12) entsprechend der geplanten wohnbaulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemali § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen. Allgemein zuldssig sind geman § 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 kdnnen dartber hinaus geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.
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Hinzu kommen gemaR 8 13 BauNVO R&aume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt gemafR § 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 zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die dem Gebietscharakter des
naheren Umfeldes entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes aufgrund des Verkehrs-
aufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
kénnen. Hingegen werden die in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahms-
weise zuléssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, zu denen i.S.d. § 13a BauNVO auch
Ferienwohnungen gehdren, im Bebauungsplan nicht ausdriucklich ausgeschlossen. Diese Nutzungen
kénnen im Plangebiet grundsatzlich vertraglich untergebracht werden und durch die nur ausnahms-
weise Zuldssigkeit ist sichergestellt, dass gleichwohl nicht jede Nutzung, die unter den entsprechenden
Nutzungsbegriff fallt, auch tatsachlich im Einzelfall zulassig ist.

Fur den Bereich des Plangebietes nérdlich der Hinfelder Stral3e (KreisstraRe K 12) wird im Bebauungs-
plan entsprechend der bestehenden und auch kiinftig vorgesehenen gewerblichen Nutzung ein Gewer-
begebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Das Gewerbegebiet wird jedoch dahingehend eingeschrénkt,
dass hier wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen unzuldssig sind. Die Ausweisung als ein-
geschranktes Gewerbegebiet unterscheidet sich von der Ausweisung als Gewerbegebiet somit
dadurch, dass hier nur solche gewerblichen Nutzungen zugelassen werden, die sinngemaf auch in
einem Mischgebiet zugelassen werden kénnen. Mit der festgesetzten Einschréankung wird insbesondere
der Lage des Plangebietes in raumlicher Nahe zu bestehenden und geplanten schutzbedurftigen Nut-
zungen und somit dem Schutzanspruch benachbarter Wohnbebauung auch im Sinne des in der Bau-
leitplanung beachtlichen sogenannten Trennungsgrundsatzes Rechnung getragen. Im Ubrigen gilt auch
hier grundsatzlich die in § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefuhrte Auflistung der in Gewerbe-
gebieten allgemein und ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen.

Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zu-
lassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen geman § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnigungsstatten.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Geb&aude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.
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Aus stadtebaulichen Griinden setzt der Bebauungsplan weiterhin fest, dass im eingeschrankten Gewer-
begebiet Vergniigungsstatten unzulassig sind. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten sollen
stadtebauliche Negativwirkungen und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straf3enbildes im Be-
reich der Hiinfelder Strafl3e (KreisstraRe K 12) und des Ortseinganges ausgeschlossen werden.

SchlieBlich setzt der Bebauungsplan fest, dass im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe unzulassig
sind. Ausnahmsweise diirfen die im Gebiet ansassigen Handwerks- und Gewerbebetriebe auf einem
untergeordneten Teil der durch die jeweiligen Betriebsgebaude bebauten Flache von maximal 10 % und
insgesamt nicht mehr als 100 m2 pro Betrieb Produkte verkaufen, die sie im Gebiet selbst hergestellt,
weiterverarbeitet oder weiterbearbeitet haben oder die sie in ihrer handwerklichen oder gewerblichen
Tatigkeit in branchenlblicher Weise installieren, einbauen oder warten. Mit der Festsetzung wird ange-
strebt, dass der Bereich des Plangebietes fur gewerbegebietstypische Betriebe und Dienstleistungen
vorbehalten bleibt. Im Ubrigen gilt, dass Einzelhandelsnutzungen im Kontext der Lage des Plangebietes
insbesondere aufgrund des Platzbedarfs und des Verkehrsaufkommens nicht oder nur bedingt vertrag-
lich untergebracht werden kénnen. Dartber hinaus sollen durch den weitgehenden Ausschluss von Ein-
zelhandelsnutzungen auch die bestehenden und stadtebaulich integrierten Versorgungsstandorte mit
ihrer Bedeutung fur die Nah- und Grundversorgung im Gemeindegebiet geschiitzt werden.

4.2 Mafl3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafl § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e 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, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
zuléssigen Vollgeschosse jeweils als Hochstmal festgesetzt. Dartiber hinaus werden Festsetzungen
zur Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
Nr. 2 im Bereich der drei bereits bebauten Wohnbaugrundstiicke sudlich der Hiinfelder Straf3e und der
nordlichen Verlangerung der StralRe Triftweg wird die Grundflachenzahl bestandsorientiert auf ein Mald
von GRZ = 0,4 festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 im Bereich des geplanten Wohnge-
bietes wird die Grundflachenzahl hingegen auf ein Mal3 von GRZ = 0,3 begrenzt. Fir den Bereich des
eingeschréankten Gewerbegebietes wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt.

Die Festsetzungen sichern einerseits den baulichen Bestand und ermdglichen zugleich eine zweckent-
sprechende Bebauung und wohnbauliche sowie gewerbliche Nutzung, begrenzen aber angesichts der
Ortsrandlage des Plangebietes zugleich das Mal3 der zulassigen Versiegelung entsprechend. Mit dem
gewahlten Maf3 soll eine Gbermalige Versiegelung des Bodens sowie eine Beeintrdchtigung der im
naheren Umfeld vorhandenen und weitgehend dorflich gepréagten Siedlungs- und Bebauungsstruktur
durch die Zulassigkeit unverhaltnismafig grofRer baulicher Anlagen verhindert werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 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 regelméRig um bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Giberschritten werden.
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Die zulassige Grundflache darf demnach im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 bis zu einer Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,45 und im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,6 Uberschritten werden. Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine entsprechende Uberschreitung
der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 zulassig.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. GemaR § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschoss-
flache nach den Aul3enmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufent-
haltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht ange-
rechnet. Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1 im Bereich des geplanten Wohngebietes
wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,3 und fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
Nr. 2 eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,4 festgesetzt. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet
wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl
entspricht dabei der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse.
Die Festsetzungen bleiben dabei hinter dem Orientierungswert fir Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO fiur Allgemeine Wohngebiete und Gewerbegebiete zurlick, ermdglichen aber eine zweckent-
sprechende Bebauung und wohnbauliche sowie gewerbliche Nutzung, die der Ortsrandlage und dem
stadtebaulichen Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zun&chst wie folgt:

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

Der Bebauungsplan begrenzt fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 sowie fiir das eingeschrankte
Gewerbegebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse jeweils auf ein Mal3 von Z = |, sodass einerseits
der bauliche Bestand im Gewerbegebiet und Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 gesichert wird und nach
MaRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung auch kinftig neue Gebaude nur mit
einem Vollgeschoss zuziglich von Ober- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition
der HBO erfiillen, bauplanungsrechtlich zulassig sind. In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen
zur zulassigen Hohenentwicklung wird hierdurch eine stadtebaulich mit dem Umfeld vertragliche Be-
bauung im Bereich des kiinftigen Ortsrandes bauplanungsrechtlich gesichert.

Vorentwurf — Planstand: 23.04.2024 18



Begriindung, Bebauungsplan Nr. 9 ,Die Trift 11

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen,
um die geplante Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig zu begrenzen und um sicherzustellen,
dass sich insbesondere die kunftigen Wohngeb&ude sowie auch die geplante gewerblich genutzte Be-
bauung im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen und auch hinsichtlich der
Lage des Plangebietes vertraglich dimensioniert sind. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 wird die
maximale Traufhdhe, entsprechend der hier vorgesehenen Bebauung mit nur einem Vollgeschoss, auf
ein Mal3 von 4,5 m und die maximale Geb&dudeoberkante auf ein Mal3 von 7,0 m begrenzt. Fir das
eingeschrankte Gewerbegebiet wird entsprechend des geplanten Neubaus einer Lagerhalle nur eine
maximale Gebaudeoberkante festgesetzt und auf ein Maf3 von 8,5 m begrenzt. Zur Sicherung des bau-
lichen Bestandes im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 bedarf es hingegen aus stadtebau-
licher Sicht keiner Festsetzung zur maximal zulassigen Hohenentwicklung.

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung ist die Oberkante des Erdgeschoss-Rohful3bodens.
Als Traufpunkt gilt die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut.
Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maxi-
mal zuldssige Gebaudeoberkante gilt auch fiir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

4.3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen sowie tGberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nur fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1
festgesetzt. In diesem Bereich gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise mit der MalRgabe,
dass Einzelhauser eine Lange von 15 m und Doppelh&auser eine Lange von 20 m nicht tUberschreiten
durfen. Die Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, dass im Bereich des geplanten Wohngebietes
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine hinreichende Flexibilitéat bei der Anordnung der einzelnen
Baukorper ermdglichen sollen, die vorgesehene Bebauung aber gleichwohl hinsichtlich ihrer Grof3e und
Kubatur auf ein vertragliches MalR begrenzt werden soll. Mit der Festsetzung soll aus stadtebaulicher
Sicht somit eine Bebauung mit unverhaltnismaRig groRen Gebauden verhindert werden, die mit der
Vorgabe nur einer offenen Bauweise nicht ausgeschlossen waren, sodass hier die maximal zulassige
Gebaudelange entsprechend begrenzt wird. Fir die Gbrigen Baugebiete wird keine Bauweise festge-
setzt. Diese ergibt sich somit kiinftig aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den
Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Ferner wird fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 festgesetzt, dass die Hauptfirstrichtung von Gebau-
den mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Grundflache von mehr als 30 m2 gemaf Ein-
trag in der Planzeichnung anzuordnen ist. Hierdurch wird einerseits eine aus stadtebaulicher Sicht ent-
sprechend harmonische Bebauung vorgegeben, wahrend zugleich auch eine sonnenoptimierte Bau-
weise als Grundlage fir eine effiziente Eigennutzung von solarer Strahlungsenergie unterstitzt wird.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgeb&uden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstuicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner gilt gemafl § 23 Abs. 5
BauNVO, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
nach Mal3gabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt
fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kénnen. Der Bebauungsplan beinhaltet diesbeziiglich Regelungen zur zuléssigen Anord-
nung von uberdachten Stellplatzen.
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4.4 Zulassige Haustypen

Entsprechend des stédtebaulichen Konzeptes sind im geplanten Wohngebiet freistehende Einfamilien-
hauser und Doppelhauser vorgesehen, sodass eine aufgelockerte und zugleich ortstypische Bebauung
am kiinftigen Ortsrand ermdglicht wird. Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung
der stédtebaulichen Konzeption fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 nur Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig sind. Die Festsetzung tragt damit der Ortsrandlage des Plangebietes sowie dem nach-
gewiesenen Bedarf in der Gemeinde Petersberg Rechnung und verhindert zugleich eine Bebauung in
einer baulichen Dichte, die der Lage und dem Umfeld des Plangebietes nicht mehr gerecht wird.

4.5 Zulassigkeit von Stellplatzen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 (iberdachte Stellplatze einen
Abstand von mindestens 1,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, gemessen von der Grundstlicksgrenze
bis zur AuRenwand bzw. zum Dachlberstand, einzuhalten haben. Mit der Festsetzung soll eine aus
stadtebaulicher Sicht erwilinschte, weitgehend einheitliche Anordnung baulicher Anlagen fur den ruhen-
den Verkehr erreicht und der Nahbereich zum Straenraum von entsprechenden Nebenanlagen freige-
halten werden.

4.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Konzeption ge-
mal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 je Wohngeb&ude maximal
zwei Wohnungen zuldssig sind. Bei Doppelhausern ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zulassig.
Ausnahmsweise kann eine weitere Wohnung je Wohngebaude oder Doppelhaushélfte zugelassen wer-
den, wenn diese maximal ein Drittel der Grundflache des Wohngebaudes bzw. der Doppelhaushélfte
umfasst. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der
Wohnform an die Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst und die kinftige Nut-
zungsdichte innerhalb des Plangebietes entsprechend begrenzt werden kann. Daruber hinaus wird auf
die Begrindung der Festsetzung zu den zulassigen Haustypen verwiesen.

4.7 Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschlieung werden im Bebauungsplan gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB StraRenverkehrsflachen mit einer fur den geplanten Straenquerschnitt und die jeweilige Er-
schlieBungsfunktion hinreichenden Breite festgesetzt. Entlang der Verkehrsflachen werden zum Teil
erganzend gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsbegleitgrun festgesetzt, sodass hier entweder bestehende oder nicht als Baugrundstiick nutz-
bare, den Strallenraum flankierende Flachen bauplanungsrechtlich gesichert werden kénnen. Die 6f-
fentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin® sind unter Verwendung arten-
reicher Ansaaten als naturnahe Grinflachen zu gestalten.

Hinsichtlich der Freiraumstruktur ist im zentralen Bereich des geplanten Wohngebietes eine Griinan-
lage vorgesehen, die parkahnlich mit FuBwegen, Aufenthaltsméglichkeiten, Spielgeraten sowie gege-
benenfalls mit Anlagen fir die Regenriickhaltung gestaltet werden soll. Innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage sind demnach wasserdurchléassig befestigte FuRwege,
Aufenthaltsplatze und Spielflachen sowie Anlagen fur die Regenriickhaltung zuldssig. Eine Mdblierung
der Aufenthalts- und Freiflachen mit Sitzbanken, Abfallbehéltern und Spielgeraten ist zulassig.
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Ferner werden im Nordwesten, Osten und Siiden des Plangebietes die bestehenden Wegeverbindun-
gen in Richtung der angrenzenden Feldwege und Freiflachen bauplanungsrechtlich gesichert und hier
bestandsorientiert Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen Wirtschaftsweg bezie-
hungsweise Wirtschaftsweg (unbefestigt) festgesetzt. Zudem werden als ergédnzende FuRBwegever-
bindungen innerhalb des Plangebietes zu den angrenzenden Feldwegen und Freiflachen Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt. Fir den bestehenden Weg in Verlan-
gerung des Triftweges, der nach Norden hin die ErschlieBung der hier vorhandenen Bebauung ermég-
licht, erfolgt die bestandsorientierte Festsetzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ErschlieBungsweg. Hierdurch wird die derzeitige ErschlieBungsfunktion bauplanungsrecht-
lich gesichert. Um den geplanten Straenraum weitgehend von ruhendem Verkehr freizuhalten, werden
zudem im Zentrum sowie im Siiden des geplanten Wohngebietes fiir den Besucherverkehr Offentliche
Parkflachen festgesetzt. Unmittelbar Ostlich der bestehenden Bebauung entlang der Straf3e Triftweg
wird ebenfalls eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg (unbefes-
tigt)* festgesetzt, da aufgrund der Héhenlage des Plangebietes hier voraussichtlich eine Kanalleitung
zur Entwéasserung der stdwestlichen Bauzeile gefiihrt werden muss.

SchlieBlich wird zur Klarstellung geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB festgesetzt, dass die Angrenzer die
zur Herstellung des StraBenkérpers notwendigen Boschungen, Stitzmauern und Abgrabungen auf
ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestatten haben, soweit diese nicht innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen angelegt werden kénnen.

4.8 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die geplanten Bauflachen des Allgemeinen Wohngebietes Nr. 1 sollen im Trennsystem mit entspre-
chend gedrosselter Ableitung der auf den versiegelten Flachen anfallenden Regenwasserabfliisse ent-
wassert werden. Um die anfallenden Abwéasser aufzunehmen und zu sammeln, ist die Errichtung von
Anlagen zur Regenwasserrickhaltung erforderlich. Der Bebauungsplan setzt unter Berticksichtigung
der topografischen Verhéaltnisse des Plangebietes, das von Osten nach Westen hin stark abfallt, zur
bauplanungsrechtlichen Sicherung im siidlichen Planbereich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Flachen
fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung fest.

4.9 Flachen fiur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im Zuge der vorliegenden Planung wird der bestehende Grabenverlauf im Bereich des geplanten Wohn-
gebietes als solcher berlicksichtigt und in naturnaher Gestaltung sowie in Verbindung mit einer Ful3-
wegeverbindung in die stadtebauliche Konzeption einbezogen. Im Bebauungsplan werden daher in die-
sem Bereich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entsprechende Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel Naturnaher Grabenverlauf sind die Bereiche des bestehenden Entwésse-
rungsgrabens extensiv zu pflegen und vorhandene standortgerechte Gehdlze zu erhalten. Neophyten
und aufkommende standortfremde Gehdlze sind regelmaRig zu entfernen. Jegliche Ablagerungen von
Grunabfallen und Schnittgut oder sonstigen Gegenstanden sind unzuldssig.
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4.10 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung auf den bislang unversiegelten Grundstiicksfla-
chen ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschie-
dene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch reduziert und in Teilen einem Aus-
gleich zugefuhrt werden. Hierzu gehdrt unter anderem die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Be-
festigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie
offentlicher Parkpléatze, z.B. mit weitfugigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von 6 %, Rasengit-
tersteinen mit einem Mindestrasenanteil von 40 %, Porenpflaster oder Schotterrasen, sowie dem Aus-
schluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zur freien Feldflur wird zum Schutz insbe-
sondere von nachtaktiven Insekten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen festgesetzt, dass im
Allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet zur Au3enbeleuchtung Leuchten mit LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweif3e Lichtfarbe), die kein Licht tber die Horizon-
tale hinausgehend abstrahlen, zu verwenden sind. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass
Leuchten fur die AuRenbeleuchtung, insbesondere Wandleuchten, so einzusetzen sind, dass das Licht
nur nach unten abstrahlt. Treppen- und Gehwegbeleuchtung soll ebenfalls nur nach unten auf die zu
beleuchtenden Flachen strahlen; dabei sind mdglichst niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Auf die An-
strahlung von Baumen und Strauchern 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-Leuchten, Solar-Kugeln) ist zu verzichten. Die Beleuchtungsdauer ist durch
Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf kurze Beleuchtungszeiten einzuschréanken. Be-
wegungsmelder sind so zu montieren, dass sie nur ansprechen, wenn das Licht tatséchlich benétigt
wird. Im Ubrigen wird auf die einschlagigen Regelungen des § 35 Hessisches Gesetz zum Schutz der

Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutzgesetz — HeNatG) verwiesen.

Ferner beinhaltet der Bebauungsplan zur griinordnerischen Gestaltung Festsetzungen zur Anpflan-
zung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 sind mindestens 20 % der Grundstlicksflachen mit standortge-
rechten heimischen Laubstrduchern und Laubbdumen oder regionaltypischen Hochstamm-Obst-
baumen zu bepflanzen. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngérten kdnnen als Einzel-
pflanzen eingestreut werden. Je Baugrundstiick sind dabei mindestens zwei standortgerechte Laub-
baume mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder regionaltypische Hochstamm-Obst-
baume mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgese-
henen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

e Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder ein regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung
der Pflanzungen von bis zu 10 m gegentiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

e Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubb&u-
men und Laubstrduchern vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Straucher sind in Gruppen von
jeweils 3-5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen.
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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 griinordnerischen Festsetzungen kann sowohl die aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebte Wohnumfeld- und Freiraumqualitéat insbesondere auf den privaten Baugrundstiicken erhéht und
zugleich ein Beitrag fiir eine aus stadttkologischer Sicht sowie aus Griinden des Klimaschutzes hinrei-
chende Durchgriinung im gesamten Plangebiet geleistet werden.

Zum Schutz und Erhalt von Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird darauf hingewiesen, dass
gesunder Baumbestand zu erhalten ist, sofern er nicht unmittelbar durch BaumaRnahmen betroffen ist.
Der zu erhaltende Bewuchs ist wahrend Bauarbeiten gemaf DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Gehdlz-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® durch entsprechende SchutzmalRnahmen vor
Beschadigung oder sonstigen Beeintrachtigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzelraumbereiches zu
schutzen. Dies gilt auch fir Baume, die nicht auf den Baugrundstiicken stehen.

Schlief3lich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Errichtung grof3flachiger, vollstandig
transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen mit einer zusammenhéngenden Glasflache von
mehr als 20 m2 gemanR § 37 Abs. 2 HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemal § 37 Abs.
3 HeNatG bei Neubau und grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper grof3flachige Glasfassa-
den und spiegelnde Fassaden zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

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 Gestaltung baulicher Anlagen

Die kunftigen Gebaude im Plangebiet sollen sich in Mal3stab und Ausfiihrung so weit wie méglich in die
Umgebungsbebauung einfliigen, wahrend gleichzeitig auch moderne Dachformen in vertraglichem Um-
fang zugelassen werden sollen. Daher wird hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt, dass Déacher
mit gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von maximal 45° zulassig sind. Im Allge-
meinen Wohngebiet Nr. 1 betragt die Mindestdachneigung 30°. Fir Nebenanlagen i.S.d. 8§ 12 und 14
BauNVO sowie fur untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulas-
sig. Zur Dacheindeckung von Dachern mit einer Neigung ab 10° sind Tonziegel, Dachsteine oder sons-
tige nicht glanzende Materialien in den Farbtonen Rot, Braun und Anthrazit zulassig. Die Zulassigkeit
von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen bleibt unberthrt. Die
Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld bestehenden Bebauung sowie der
Lage am Ortsrand insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des
Orts- und Landschaftshildes beitragen.
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5.2 Werbeanlagen

Mit der Zuléssigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig die Option auf Selbstdarstellung und Au-
Benwerbung einher. Werbeanlagen kénnen sich dabei als haufigem Wandel unterliegende Elemente
der Stadtmdblierung und Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3enbild sowie auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken. Insbesondere aufgrund der Lage des Plangebietes an der Kreisstralle K 12
wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen daher gestalterisch eingeschrankt. Der Bebauungsplan setzt
demnach fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, beweg-
tem oder laufendem Licht unzuléssig sind. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich zu gestal-
ten. Isoliert zu Werbezwecken errichtete oder aufgestellte Anlagen oder Werbetrager sind unzuléssig.
Werbeanlagen an Gebauden dirfen zudem die jeweilige AulRenwandhéhe nicht tberschreiten.

5.3 Hangbefestigungen und Einfriedungen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten sowie zur Vermeidung von Trennwirkungen besteht vor-
liegend das stadtebauliche Erfordernis, die Zulassigkeit von Hangbefestigungen und Einfriedungen
durch entsprechende Gestaltungsvorschriften zu regeln. Hangbefestigungen fur Aufschittungen oder
Abgrabungen des Geladndes sind daher auf eine H6he von maximal 1,0 m lber der tatsachlichen Ge-
landeoberflache zu begrenzen. Einfriedungen sind hingegen unter anderem zur Dokumentation von
Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch
unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Stral3en- und Ortsbild beeintrachtigende Trenn-
wirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zur
Einfriedung von Grundstiicken ausschlieflich offene Einfriedungen sowie heimische Laubhecken zu-
lassig sind. Mauer- und Betonsockel sowie Gabionen (Steinkdrbe) sind unzuléssig. Die zulassige Hohe
von Einfriedungen betragt im Allgemeinen Wohngebiet maximal 1,20 m und im Gewerbegebiet maximal
1,80 m Uber der tatsadchlichen Gelandeoberflache. Als tatséchliche Gelandeoberflache gilt bei unveran-
dertem Gelande die natirliche Gelandeoberflache; bei verandertem Gelande gilt die durch Herstellung
entstandene Gelandeoberflache. Schlie3lich wird festgesetzt, dass die Verwendung von Sichtschutz-
streifen bei Stabgitterzdunen unzulassig ist, um somit den offenen Charakter von Einfriedungen zu
wahren und negative Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

5.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich oftmals negativ auf das Stral3en-
und Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehdalter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen
oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu um-
geben sind.

55 Begrunung von baulichen Anlagen

Aus gestalterischer sowie aus stadtokologischer Sicht wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohnge-
biet Nr. 1 die Dachflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit einer Neigung bis einschlie3-
lich 10° in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind. Nebenanlagen sind mit ran-
kenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu
begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
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5.6 Gestaltung der Grundstiucksfreiflachen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Konkretisierung der gesetzlichen Vorgaben der Hessischen Bau-
ordnung entsprechende Festsetzungen mit Vorgaben zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und
bestimmt, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht flr eine andere zuldssige
Verwendung benétigt werden, unter Verwendung von einheimischen, standortgerechten Laubb&umen
und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten gartnerisch oder als naturnahe Grinflache anzulegen
und zu pflegen sind. Die Anlage von Kunstrasenflachen ist unzulassig.

Zudem wird festgesetzt, dass groR3flachig 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
Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Nie-
derschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende
Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit sich fur den Naturhaushalt und das lokale Klein-
klima negativ auswirkenden Schotterflachen verhindert werden, wéahrend zugleich eine entsprechende
grunordnerische Gestaltung und Begriinung gesichert werden kann.

6. Beriucksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

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 eingefiihrt worden (8 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 Begrindung 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 Abwéagung entsprechend zu beriicksichtigen. Der Umwelt-
bericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt der Be-
grindung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 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 bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbereitete Ein-
griffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malihahmen kompensiert wer-
den kénnen. 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 Abwéagung einzustellen sind, werden in den Umweltbericht integriert; auf die
dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

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

Auf die einschlégigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschutzter Vogel-
arten fhren kdnnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschuitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzruckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuftih-
ren,

d) Gebdude auRRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Abrissarbeiten durch einen
Fachgutachter auf Gberwinternde Arten zu Gberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde 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 Naturschutzbehérde zu beantragen.

7. 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 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung
und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt.

7.1 Uberschwemmungsgebiete

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

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein zuséatzlicher Wasserbedarf fur die im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 1 und
eingeschrankten Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen. Die abschlieBende Bedarfsermittlung ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

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 Erschlieungs-
planung festgelegt.
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Technische Anlagen

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

Schutz des Grundwassers

Eine qualitative oder quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die im Rahmen der Bau-
leitplanung geplanten Mal3nahmen ist grundsatzlich nicht zu erwarten.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone IlIA des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-ID
631-067 ,TB Steinhaus“ (StAnz. 12/81, S. 692). Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung sind
zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke und somit auch eine
entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan enthélt gleichwohl Fest-
setzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und
Hofflachen, den Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freifla-
chengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Insofern werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung MalRBhahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneu-
bildung entgegenwirken.

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeztiglich keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstande

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.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen
Oberflachengewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser; die Planung beriihrt keine ge-
setzlichen Gewasserrandstreifen mit entsprechenden Vorgaben.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Entwasserungsgraben, der innerhalb der festgesetzten
Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Grabenverlauf* als solcher bauplanungsrechtlich gesichert und
naturnah gestaltet wird.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Im Zuge der vorliegenden Planung ist nach derzeitigem Stand von keiner Beeintréchtigung der Ziele
wasserwirtschaftlicher Plane im Kontext der Europédischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) auszuge-
hen.

7.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlieung

Die Betrachtung und Darlegung der geplanten Abwasserbeseitigung ist Gegenstand der weiteren Er-
schlieBungsplanung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Erschlie3ung als
gesichert i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB angesehen werden kann.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Verwiesen wird auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit 8§ 37 HWG zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser im Rahmen der Bauplanung. Niederschlagswasser soll gemafld § 55
Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das ge-
plante Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden; die Einzelheiten werden im Rahmen der wei-
teren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes hinzukommenden Abwassermenge und -fracht ist Ge-
genstand der weiteren ErschlieBungsplanung.
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Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser kann in geeigneten Fallen, beispiels-
weise durch den Bau einer Zisterne fiir die Bewasserung der Auf3enanlagen oder die Brauchwassernut-
zung, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden.
Hierzu wird auf die Zisternensatzung der Gemeinde Petersberg in der jeweils rechtgiltigen Fassung
verwiesen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Diesbeziglich wird auf die gesetzliche Vorgabe des § 55 Abs. 2 WHG verwiesen, nach der Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber 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

Das geplante Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden; die Einzelheiten werden im Rahmen
der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung und Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hoherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden
kann. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Hochwasserschutz und erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbeziglich 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, Garagenzufahrten und Hofflachen, dem Ausschluss von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung und
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Weiterfihrend kann auf die einschla-
gigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen
werden.

8.  Altlastenverdachtige Flachen und Baugrund
Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwértigen Zeit-
punkt nicht bekannt.
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Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigun-
gen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind jedoch um-
gehend die zustdndigen Behdrden zu informieren.

Baugrund

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

9. Kampfmittel

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen diesbeziiglich keine weiteren Informationen vor.

10. 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbeddrftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich 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 moglich vermieden werden.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes und eines eingeschrankten Gewerbegebietes im Kontext der im naheren Umfeld vorhan-
denen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im n&heren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt. Da im eingeschrankten Gewerbegebiet wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen unzulassig sind, kann auch im Hinblick auf die angrenzend bestehenden
und geplanten schutzbedirftigen Wohnnutzungen dem Trennungsgrundsatz entsprochen werden. Da
im Plangebiet oder im ndheren Umfeld zudem keine besonders larmintensiven oder storanfalligen Nut-
zungen vorhanden sind oder bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und das Verkehrsaufkommen im
Bereich der bestehenden und zur ErschlieRung des Gebietes erforderlichen Verkehrswege nicht tber
ein innerdrtlich Gbliches Mal3 hinausgehen wird, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich nicht
von immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen.

11. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchéaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde 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 fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).
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12. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 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 bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertrdgen 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 geéndert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrecht-
lichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.
So wird insbesondere auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin ent-
haltenen Vorgaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich ei-
ner zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kéalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung hingewiesen.

13. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung zu dokumentieren und bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet
eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 38.857 m2
Allgemeines Wohngebiet 19.375 m2
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern 940 m?
und sonstigen Bepflanzungen
Eingeschranktes Gewerbegebiet 8.323 m2
davon: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-

291 m?

chern und sonstigen Bepflanzungen

davon: Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- 664 m?2

pflanzungen

StraRenverkehrsflachen 5.838 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 3.382 m?2
Offentliche Parkflache 179 m2
FuRweg 384 m?
ErschlieRungsweg 324 m?
Wirtschaftsweg 727 m2
Wirtschaftsweg unbefestigt 1.768 mz

Flachen fur die Ver- und Entsorgung

hier: Regenrickhaltung 467 m?
Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung: 1.087 m2
Verkehrsbegleitgriin 438 m?
Griunanlage 649 m2

Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

Entwicklungsziel: Naturnaher Grabenverlauf 390 m?2

15. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsbuiro Fischer, Stand: 23.04.2024
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