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1.  Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeinde Dornburg ist im Jahr 2019 als Férderschwerpunkt fiir die Dorfentwicklung anerkannt
worden und hat zwischenzeitlich ein Integriertes Kommunales Entwicklungskonzept (IKEK) aufgestellt,
in welchem Ziele, Projekte und Strategien erarbeitet wurden, um die Gemeinde Dornburg zukunftsféhig
gestalten zu kdnnen. Ein wesentliches Ziel stellt hier u.a. die Starkung der Innenentwicklung der Orts-
kerne und Aktivierung bestehender Flachenpotentiale (Leerstédnde, Baullicken) dar. Dabei ist die Ge-
meinde Dornburg danach bestrebt, den sich hieraus ergebenden stadtebaulichen Handlungsbedarf vor-
rangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung, Nachverdichtung und Wiedernutzung zu befriedigen.

Im Ortsteil Frickhofen befindet sich das Gelande des ehemaligen Sagewerks Béaroth (FriedenstraBe 24).
Die Gemeinde Dornburg stellt sich der stéadtebaulichen Aufgabe und verfolgt die Zielvorstellung, im Be-
reich des ehemaligen Ségewerks, das dort bestehende Flachenpotential fir Wohnzwecke zu nutzen
und zudem die Voraussetzungen fiir eine funktionale und gestalterische Aufwertung des Stadtbildes im
Ortseingangsbereich von Frickhofen zu schaffen. Die Gemeinde Dornburg beabsichtigt, auf dem brach
liegenden Gelande eine Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern zu entwickeln. Geplant sind
4 Doppelhausblécke mit ausreichend Freiflachen mit drei bis vier Vollgeschossen in einer nachhaltigen
Bauweise sowie einem nachhaltigen ressourcenschonenden Energiekonzept.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 10/2024), bearbeitet

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wiese unterm neuen Wege* aus dem
Jahr 1998 vor, der ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausweist. Die Festsetzungen stehen der
geplanten Wohnbauentwicklung entgegen, sodass es der Anderung des Bebauungsplanes bedarf. Um
durch ein vielfaltiges Angebot an Wohnraum fir unterschiedliche Alters- und Einkommensklassen einen
Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes zu leisten, hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Dorn-
burg in ihrer Sitzung am 25.04.2024 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,FriedenstraBe”
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gefasst. Ferner kann im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden das brachliegende Ge-
lande wieder flr eine bauliche Nutzung aktiviert werden. Zur Ausweisung gelangt ein Allgemeines
Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden
darlUber hinaus Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den Gberbaubaren
Grundstucksflachen und zur Grunordnung getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschrif-
ten formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im sidlichen Ortseingangsbereich von Frickhofen angrenzend zur FriedenstraBe
(L 3046). Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 42, die Flursticke 160/11 und 263/1. Auf-
grund der ehemaligen Nutzung als Sadgewerk / Zimmerei und eines ergdnzenden Textil- und Pferdekut-
schengeschéfts sowie einer Tierhaltung ist das Areal baulich vorgepragt. Das Gelande ist Gberwiegend
durch die Betriebsgebaude sowie erganzende Rangier-, Lager- und Hofflachen gepréagt. Im Stden be-
findet sich eine Pferdekoppel mit teilweisen Gehdlzbestadnden. Entlang der FriedenstraBBe befindet sich
eine das StraBenbild prdgende Baumreihe aus Platanen, die nach hessischen Naturschutzgesetz dem
Biotopschutz untersteht. Die vorhandene Wegeparzelle 263/1 ist im Anschluss an die FriedenstraBe
asphaltiert und weist im weiteren Verlauf eine Schotterflache auf.

Das Plangebiet besitzt im Bereich der Baumreihe einen Bdschungsbereich und hieraus resultierend
einen leichten Héhenversatz zur FriedenstraBe. Hieran angrenzend fallt das Gelande stetig Richtung
Osten bzw. Nordosten ab.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Wohngebaude, Pferdekoppel und Garten mit Nadelbdumen
Osten: Bahnanlagen mit Gehdlzstrukturen

Siden: Friedhof mit zugehérigem Parkplatz

Westen: FriedenstraBe und angrenzend Wohnbebauung

Bereich des Plangebietes

Entwurf — Planstand: 02.10.2024 3
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(Quelle: Eigene Aufnahmen)

Das Plangebiet besitzt eine GréBe von rd. 0,79 ha, wovon auf die Flachen des Allgemeinen Wohnge-
bietes rd. 0,76 ha (hiervon rd. 0,06 ha MaBnahmenflachen) und auf die StraBenverkehrsflachen rd. 0,05
ha entfallen.

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) dar.
Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und einer mit der Bauleitplanung verfolgten MaB3-
nahme der Innenentwicklung ist der Bebauungsplan gemani § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Dornburg aus dem Jahr 1998 stellt fir das Plan-
gebiet eine gewerbliche Bauflache dar. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Be-
bauungsplan steht dies den Darstellungen im Flachennutzungsplan zunéchst entgegen. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. GemaRi § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung.

Ausschnitt Flachennutzungsplan Dornburg
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1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst den Gesamtbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Wiese unterm
neuen Wege"“ aus dem Jahr 1998. Zur Ausweisung gelangt ein Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO
sowie angrenzend zur bestehenden Bahnanlage eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Sukzessionsflache*.
Des Weiteren sind Baume zur Anpflanzung und zum Erhalt im Bebauungsplan festgelegt. Die vorhan-
dene Wegeparzelle ist zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung als StraBenverkehrsflache ausge-
wiesen. Ferner beinhaltet der rechtsverbindliche Bebauungsplan Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung, zur Eingriffsminimierung sowie zur Dachneigung.

Entwurf — Planstand: 02.10.2024 5
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Mit dem Bebauungsplan ,FriedenstraBe” werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Wiese unterm neuen Wege* fir die im rdumlichen Geltungsbereich gelegenen FIa-
chen vollstandig ersetzt. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan zugeordnete Ausgleichsmaf3-
nahme (Extensivgrinland mit Anpflanzung von hochstdmmigen Obstbdumen) in der Gemarkung Frick-
hofen, Flur 28, Flurstlck 28 bleibt hiervon unberihrt und gilt somit unverandert fort.
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1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden 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, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

FUr die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Wie eingangs dargelegt, betreibt die Gemeinde Dornburg eine nachhaltige und nachfrageorientierte
Siedlungsentwicklung und ist seit dem Jahr 2019 im Férderprogramm der Dorfentwicklung. Der Fokus
der Gemeinde liegt daher auf der Starkung der Innenentwicklung. Im Bereich des ehemaligen Sage-
werks Baroth bietet sich der Gemeinde Dornburg nun die Méglichkeit durch Projektierung von Wohn-
raum in Form von Mehrfamilienhdusern einen Beitrag zur Innenentwicklung und Aktivierung eines
brachliegenden Gelandes zu schaffen. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme
von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen im AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbe-
reitet wird und der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung in einem baulich und ver-
kehrlich bereits erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begrindung abgesehen
werden.

Aufgrund der laufenden Dorfentwicklung und der MaBgabe, dass geplante Bauvorhaben keine Kon-
kurrenz zur Innenentwicklung darstellen dirfen, erfolgte im Vorfeld zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes eine Abstimmung mit der zustédndigen Fach- und Férderungsbehérde des Landkrei-
ses Limburg-Weilburg. Mit Schreiben vom 06.02.2024 teilte die zustandige Fach- und Foérderungsbe-
hérde des Landkreises Limburg-Weilburg mit, dass durch das geplante Vorhaben keine Konkurrenz zur
Innenentwicklung vorliegt. Diesbezliglich wurde erganzend mitgeteilt, dass das Hessische Ministerium
- Referat VII8 "Dorf- und Regionalentwicklung, Landtourismus" ebenfalls um Einschatzung gebeten
wurde. Seitens des Ministeriums wurde mit E-Mail vom 05.02.2024 mitgeteilt, dass das Vorhaben als
Beitrag zur Innenentwicklung zu werten ist. Ein Antrag auf Nicht-Konkurrenz zur Innenentwicklung ist
nicht erforderlich. Dem Vorhaben stehe somit aus Sicht der Dorfentwicklung nichts im Wege.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes finden im Rahmen des Abwéagungsprozesses ent-
sprechend Berlicksichtigung. Da mit der vorliegenden Bauleitplanung ein baulich vorgepragtes Gelénde
fir eine stadtebauliche Nachfolgenutzung aktiviert werden kann, wird der sogenannten Bodenschutz-
klausel entsprochen und die Planung dient dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlassiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung sowie Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung.

Entwurf — Planstand: 02.10.2024 7
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1.7 Verfahrensart und -stand

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung dessen ist méglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,
3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

5. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien missen vorliegend als erfillt betrachtet werden: Der Bebauungsplan dient der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen. So wird das ehemalige Gelande des Sagewerks Baroth einer sinn-
vollen stadtebaulichen Nachfolgenutzung zugefihrt. Die GréBe des Plangebietes betragt rd. 0,79 ha.
Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die zuldssige Grundflache auf ein Mal3 von GRZ = 0,3 begrenzt,
sodass insgesamt der maf3gebliche Schwellenwert von 2,0 ha eingehalten wird. Auch wird kein Vorha-
ben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
tréachtigung von Schutzgebieten gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor. Auch sind keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar.

Des Weiteren wird seitens der Gemeinde Dornburgkein Bauleitplanverfahren durchgefihrt oder vorbe-
reitet, dass in einem sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang steht. Daraus resultierend
kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB aufgestellt werden. Dies
bedeutet u.a., dass auf die Umweltprifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenn-
gleich dennoch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung Beriicksichtigung finden
missen (vgl. hierzu die Ausfliihrungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der der Begriindung
als Anlage beigeflgt ist).

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 Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
geman § 3 Abs. 2 BauGB durch Verdffentlichung des Bebauungsplanentwurfes nebst Begriindung und
erganzender Auslegung der Planunterlagen zur Einsicht bei der Gemeindeverwaltung. Den berihrten
Behérden und sonstigen Tréagern dffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Entwurf — Planstand: 02.10.2024 8
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Aufstellungsbeschluss geman 25.04.2024
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Offentlichkeit geman o -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Nassauischen Neuen Presse als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Dornburg.

Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans flr die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels, der Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes am Ortsrand von Frickhofen im Bereich des ehemaligen S&-
gewerks war demnach z.B. nicht von einer erhéhten planerischen Komplexitat auszugehen. Auch der
Umfang an Planunterlagen begriindet keine Verlangerung der Verdffentlichungsfrist.

2. Stadtebauliche Konzeption

Wie eingangs dargelegt, soll im Bereich des ehemaligen Sagerwerks Baroth eine Wohnbebauung in
Form von Mehrfamilienhdusern umgesetzt werden. Hierdurch kann ein vielfaltiges Wohnraumangebot
fr unterschiedliche Alters- und Einkommensklassen geschaffen werden. Auf der rd. 0,76 ha groB3en
Flache sollen insgesamt etwa 46 Wohneinheiten mit WohnungsgréBen zwischen ca. 60 m? bis 90 m?
ggf. mit Integration von Dienstleistungsangeboten entstehen.

Geplant sind 4 Doppelhausbldcke mit ausreichend Freiflachen mit drei bis vier Vollgeschossen in einer
nachhaltigen Bauweise und einem nachhaltigen ressourcenschonenden Energiekonzept. Um dies zu
erreichen werden die Hauser in einem Niedrigenergiestandard gebaut und mit Warmepumpen beheizt.
Eine Photovoltaikanlage in Kombination mit einer innovativen Speicherlésung sorgt fir eine weitge-
hende Autarkie der Gebaude. Bei einer Vollbelegung der Dachflachen waren ca. 240 kWp mdéglich. Des
Weiteren sollen in der Umsetzung des Bauvorhabens auch Aspekte der wassersensiblen Stadtentwick-
lung einbezogen werden. Hierzu sind Griindacher sowie Tiefbeetmulden auf dem Gelande vorgesehen.
Die geringe Versiegelung der Flachen mit aufgelockerter Bepflanzung soll zudem zur 6kologischen und
sozialen Nachhaltigkeit beitragen.

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohnbebauung soll zum einen Uber einen direkten Anschluss an die
FriedenstraBe erfolgen, wo nach derzeitigem Planstand eine oberirdische Stellplatzanlage mit rd. 27
Stellplatzen errichtet werden soll. Zum anderen erfolgt die Abwicklung des planinduzierten Verkehrs-
aufkommens Uber die Wegeparzelle 263/1, die bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Stra-
Benverkehrsflache ausgewiesen ist. Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auch hier die
Vorsehung einer oberirdischen Stellplatzanlage mit integrierten Baumpflanzungen, sodass insgesamt
der Nachweis des Stellplatzbedarfs von rd. 82 Stellplatzen erbracht werden kann.

Entwurf — Planstand: 02.10.2024 9
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Perspektive — Wohnbebauung FriedenstraBe
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(Quelle: Fa. Schenk Projektentwicklung GmbH)

Lageplan — Wohnbebauung FriedenstraBe

° N FriedenstraBe
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(Quelle: Fa. Schenk Projektentwicklung GmbH)
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend zur FriedenstraBe (L 3046) innerhalb des Ortsdurchfahrts-
bereichs und verfiigt im Bestand Uber eine Zufahrt ausgehend von der Friedensstra3e. Auch im Zuge
der Neustrukturierung des Plangebietes ist lediglich eine Zufahrtsméglichkeit ausgehend von der Frie-
denstraBe geplant, die hierbei allerdings etwas Richtung Norden verschoben werden soll. Der Bebau-
ungsplan setzt hierzu einen Bereich fiir Ein- und Ausfahrten fest. Entlang des weiteren Streckenver-
laufs der Friedensstral3e wird hingegen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgelegt, sodass sich
die ein- und abbiegenden Verkehrsstrdme hier an einem Punkt konzentrieren. Im Bestand dient die
Wegeparzelle 263/1 bereits der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes und ist im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Dies wird unverandert in den vorliegen-
den Bebauungsplan Gbernommen, sodass eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache zur Ausweisung
gelangt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird im Bereich der Eckausrundung der Wegeparzelle
zum Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird sich das Verkehrsgeschehen andern und gegen-
Uber dem derzeit brachgefallenden Gelande erhdhen. Diesbezliglich ist allerdings darauf hinzuweisen,
dass unabhangig der vorliegenden Bauleitplanung, eine gewerbliche Nutzung nach den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zulassig wére.

Zur Beurteilung des zu erwartenden planinduzierten Verkehrsaufkommens wird eine Uberschldgige Ver-
kehrsabschatzung auf Grundlage des Programms Ver_Bau (Abschatzung des Verkehrsaufkommens
durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Ing. Dietmar Bosserhoff) vorgenommen. Grundlage der Ab-
schatzung der Verkehrsaufkommen bildet das in den Planunterlagen dargelegte stadtebauliche Konzept
in Verbindung mit den sich aus der Festsetzung ergebenden maximal zuldssigen Wohneinheiten (max.
49 Wohneinheiten). Dies stellt das realistische Szenario fir den Vollzug des Bebauungsplanes dar.

Einwohnerverkehr:
- 49 Wohneinheiten
- 2,5 - 3,0 Einwohner je Wohneinheit
- 3,5 Wege/ Einwohner
- 85 % heimgebundene Wege
- 70 — 90 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad

Besucherverkehr

- 15 % der Einwohnerwege

- 70 - 90 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw Besetzungsgrad
Ver- und Entsorgung

- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

Tagliches Kfz-Fahrtenaufkommen:

Einwohnerverkehr 170 - 262 Pkw-Fahrten/d
Besucherverkehr 30 - 46 Pkw-Fahrten/d
Ver- und Entsorgung 6 - 7 Kfz-Fahrten/d
Summe 206 - 315 Kfz-Fahrten/d
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Im vorliegenden Bebauungsplan gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO zur Aus-
weisung. Zur Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung werden die ausnahmsweisen zulassigen
Nutzungen von der Zuléssigkeit ausgeschlossen. Vorangehend wurde auf Basis eines realistischen
Szenarios das zu erwartende planinduzierte Verkehrsaufkommen abgeschéatzt. Allerdings bedarf es
auch einer Betrachtung der im Rahmen des Festsetzungskatalogs zuldssigen Nutzungen eines Allge-
meinen Wohngebietes.

Als Bewertungsgrundlage werden hierzu die Kennwerte aus dem Programm Ver_Bau (Abschatzung
des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Ing. Dietmar Bosserhoff) zu Grunde
gelegt, welches in der Praxis ein gangiges und bewdahrtes Instrument zur Abschatzung des Verkehrs-
aufkommens darstellt. Hierbei wird eine Brutto-Wohnbaulandflache von rd. 0,79 ha berlicksichtigt. Fir
ein Allgemeines Wohngebiet wird seitens des Programms ein Pauschalwert von 50 — 150 Einwohner/ha
angenommen. Unter Beriicksichtigung der vorangehend aufgeflihrten Parameter ist fir das Allgemeine
Wohngebiet mit einem Verkehrsaufkommen, einschlieBlich Einwohner- und Besucherverkehr und Ver-
sorgungsverkehr von rd. 60 — 229 Kfz-Fahrten/ Tag zu rechen. Des Weiteren wird anteilig auch ein
gewerblicher Verkehr in die Abschatzung aufgenommen. Demnach wird ergénzend ein Anteil der Be-
schéaftigten an Einwohnern von 10 % angesetzt. Unter Berlicksichtigung einer Anwesenheit von 85 %,
einer Wegehaufigkeit von 3,5 — 5,0 Wege pro Beschéftigten, einem MIV-Anteil von 70 % bis 90 % und
einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,1 Personen pro Pkw sind 8 — 41 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten.
In der Summe ergeben sich somit 68 — 270 Kfz-Fahrten pro Tag fir ein Allgemeines Wohngebiet.

Das Planinduzierte Verkehrsaufkommen wird zum einen Uber die Zufahrt an der Friedensstra3e abge-
wickelt. Zum anderen dient das Flurstiick 263/1 der verkehrlichen ErschlieBung, sodass sich das plan-
induzierte Verkehrsaufkommen auf die beiden Anschlusspunkte an der FriedenstraB3e verteilen wird.
Die Verkehrszahlen der FriedenstraBe lassen sich aus der Verkehrsmengenkarte von Hessen Mobil
nicht direkt ablesen. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird das Verkehrsaufkommen
anhand der vorliegenden Zahlen fir die von Siiden kommende L 3278 abzlglich der westlich bei Thal-
heim gez&hlten Verkehrsmenge ermittelt und mit einem Sicherheitszuschlag von 500 Kfz/Tag versehen.

Das bestehende Verkehrsautkommen der FriedenstraBe liegt somit durchschnittlich bei etwa 1.800
Kfz/Tag. In Zusammenschau mit dem ermittelten planinduzierten Verkehr ist insgesamt nicht mit Beein-
trachtigungen des flieBenden Verkehrs auf der LandesstraBe zu rechnen. Zumal auch im Bereich des
Flurstiicks 263/1 und der geplanten Grundstiickszufahrt ausreichend Aufstellflachen fiir den Quellver-
kehr vorhanden sind. Auch in Bezug auf den Zielverkehr, der von der FriedenstraBe in das Plangebiet
einbiegt (insbesondere Linksabbieger), sind Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs aufgrund der eher
als gering zu beurteilenden Verkehrsbelastung nicht zu erwarten.

Die néchstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet sich in einer Entfernung von rd. 140 Metern in der
FriedenstraBe Richtung Ortskern, die Uber die vorhandenen Gehwege fuBlaufig gut erreichbar ist. Das
Plangebiet verfligt somit (iber einen Anschluss an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs.

4. Inhalt und Festsetzungen

GemaéB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber 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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stéddtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
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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

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
«  Wohngebaude,

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

» Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Darlber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zul&ssigkeit von Raumen fir die Berufsauslbung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in hnlicher Weise auslben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auBerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméan Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Unter Anwendung der Bestimmungen des § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.
3 BauNVO zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Der Ausschluss der
dargelegten Nutzungen tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, wobei das Ziel verfolgt
wird, Betriebe mit potenziellem Stérgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens zu vermeiden. Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung
von Wohnraum sowie innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich
vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitdt entgegenstehen oder im Kontext der Lage des
Plangebietes am Ortseingangsbereich nicht oder nur bedingt vertréaglich untergebracht werden kénnen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die An-
zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur H6henentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl wird unter Bericksichtigung
basierend auf dem stadtebaulichen Konzept mit einer GRZ = 0,3 festgesetzt. Die Obergrenzen des § 17
BauNVO beziiglich des zulassigen Versiegelungsgrades werden somit nicht voll ausgeschopft. Dies
erfolgt mit Blick auf das Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem die zulassige
Bodenversiegelung in Bezug auf die Hauptnutzung auf das notwendige Mal3 begrenzt wird.
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Dartber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuladssige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Fir den vorliegenden Fall ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,45 durch die benannten Anlagen
zulassig. Aufgrund der restriktiven Festlegung der zulédssigen Grundflachenzahl und der planerischen
Absicht, die Voraussetzungen fir Mehrfamilienhduser zu schaffen, ist die gemanR Baunutzungsverord-
nung zulassige Uberschreitung aufgrund des regelmaBig hdheren Stellplatzbedarfs nicht ausreichend.
Daher wird im Bebauungsplan ergéanzend festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird bis zu einer GRZ=0,6 Uberschritten werden darf. Dies bewegt sich im Bereich der zuléssi-
gen Uberschreitung bei Ausschépfung der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete nach
Baunutzungsverordnung und ist in Verbindung mit den getroffenen eingriffsminimierenden Festsetzun-
gen (bspw. wasserdurchlassige Bauweise von Stellplatzen) als stadtebaulich vertretbar zu beurteilen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m?
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird fiir
das Allgemeine Wohngebiet mit einer GFZ = 0,9 festgesetzt. Zur Steuerung der Bebauungsdichte im
Plangebiet und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das StraBenbild wird ferner bestimmt,
dass bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die
keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. Hierdurch kénnen Gebaudekubaturen ver-
hindert werden, die aufgrund der Dimensionierung nicht weiter stéadtebaulich vertraglich sind.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zundchst 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 (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBBenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbéhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (ber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Bebauungsplan unter Beachtung der vorhandenen Ge-
landetopografie differenziert festgesetzt. Grundlage bildet hierzu das dargelegte stadtebauliche Konzept
sowie die Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung der Schaffung eines modernen Geschosswoh-
nungsbaus mit einer vertraglichen Wohndichte. Die Festlegung der zuldssigen Anzahl an Vollgeschos-
sen erfolgt mittels Einschriebs in die Plankarte. Demnach wird fur den vorderen Bereich, angrenzend
zur FriedenstraBBe, die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse auf Z = lll festgesetzt. Aufgrund des Gelén-
degefalles Richtung Osten ist hier die Errichtung eines weiteren Vollgeschosses stadtebaulich
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vertretbar, sodass in dem in der Planzeichnung abgegrenzten Bereich die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse mit Z = IV festgelegt wird.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Unterbringung des planinduzierten ruhenden Verkehrs mittels oberirdi-
scher Stellplatzanlage vorgesehen. Allerdings bietet die vorhandene Geléndeneigung auch die Még-
lichkeit zur Errichtung einer Tiefgarage. Um einen Anreiz fur die Unterbringung der Stellplatze im Ge-
b&ude zu schaffen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Garagengeschosse in sonst anders ge-
nutzten Geb&uden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind. Ergénzend wird jedoch da-
rauf hingewiesen, dass Garagengeschosse nicht als solche gelten, wenn diese neben den Stellplatzfl&-
chen auch bspw. Abstell- und Lagerrdume beinhalten.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Ho6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Allgemeinen Wohngebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung ein-
figt und auch hinsichtlich der Lage am Ortseingang vertraglich dimensioniert ist.

Im Bebauungsplan erfolgt zur Steuerung der H6henentwicklung baulicher Anlagen die Festsetzung ei-
ner maximal zuldssigen Gebadudehdéhe, die abschlieBend in Meter Giber Normalhéhennull (NHN) festge-
setzt wird. Damit sich die kiinftige Bebauung héhenmaBig in das Planumfeld einfligen wird, wurde eine
Vermessung der Trauf- und Firsthéhen der unmittelbar angrenzenden Wohngebaude aufgenommen.
Diese sind nachrichtlich in der Planzeichnung eingetragen.

Bei der Héhenfestlegung erfolgt eine Differenzierung der zulassigen Héhen fiir das nordliche und sid-
liche Baufenster. Die H6hen sind der Eintragung im Bebauungsplan zu entnehmen. Fir den nérdlichen
Bereich wird die zulassige maximale Oberkante Gebaude mit OKgeb. = 213,0 m iber NHN bzw. 213,5
m Uber NHN bestimmt, was sich im Rahmen der umgebenden Bestandsbebauung bewegt und einer
Gebaudehdhe von rd. 11 m bis 13,5 m Uber dem bestehenden Gelande entspricht. Fir das sidliche
Baufenster wird, trotz unterschiedlicher Zahl an Vollgeschossen, die zuldssige maximale Oberkante
Gebaude einheitlich mit OKgeb. = 215,0 m tiber NHN festgelegt. Die Festsetzung lasst eine zweckent-
sprechende Bebauung mit drei bis vier Vollgeschossen zu.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Geb&udes und ent-
spricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal
zulassige Geb&udehdhe gilt auch fiir sonstige bauliche Anlagen.

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der zuléssigen Geb&udehdhe
nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Die Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhen wird erméglicht, damit notwendige technische Aufbauten bzw. Anlagen, die zwingend
der natirlichen Atmosphéare ausgesetzt sein missen, auf den Dachflachen der Geb&ude errichtet wer-
den kénnen. Demnach gilt:

» die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein missen (z.B. Warmetauscher, Emp-
fangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und
Fortfihrungséffnungen) bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.

* Aufzugsmaschinenhduser/Treppenhauser bis zu einer H6he von maximal 1,5 m.
»  Bristungen/ Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.

Die Differenzierung der Héhen resultiert aus den Anforderungen der in der Festsetzung néher bezeich-
neten Anlagen.
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Insgesamt wird mit der vorgenommenen Héhenfestsetzung das Ziel verfolgt, dass sich die kinftigen
Neubauten in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligen sowie hinsichtlich der Lage vertraglich
dimensioniert sind. Gleichzeitig soll eine homogene Steuerung der Héhenentwicklung im Plangebiet
erfolgen.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird keine Bauweise festgelegt. Diese ergibt sich aus der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl
(GRZ 1) und Uiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Aus-
weisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache erfolgt basierend auf dem dargelegten stadtebaulichen
Konzept gebaudeorientiert, sodass die kiinftigen Baukérper der Hauptnutzung klar auf dem Baugrund-
stlick verortet und in ihrer Ausdehnung begrenzt werden.

Zur Steuerung der Stellung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken
und zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Orts- und StraBenbild wird festgesetzt, dass Ga-
ragen ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig sind. Tiefgaragen sind
mit Ausnahme der Zufahrten ebenfalls ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig. AuBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Carports und Stellplatze
ausschlieB3lich innerhalb der flr diesen Nutzungszweck ausgewiesenen Fldchen zulassig. Innerhalb der
in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fiir Stellplatze sind allerdings auch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO zulassig. Ergédnzend wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauGB verwiesen.

4.4 Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen, eine Wohnbebauung mit Mehrfamili-
enhdusern zuzulassen, wird fir das Allgemeine Wohngebiet bestimmt, dass je volle 155 m2 Grund-
stlicksflache maximal eine Wohnung zulassig ist. Der Bezug der zuldssigen Wohneinheiten auf die
Grundstucksflache stellt auch bei Veranderungen im Plangebiet sicher, dass die Siedlungsdichte und
somit auch der Gebietscharakter langfristig erhalten bleibt. Die Festsetzung ist dabei darauf ausgerich-
tet, die Wohndichte auf ein fir das Baugebiet vertragliches MaB zu begrenzen und gleichzeitig das
planinduzierte Verkehrsaufkommen zu steuern. Klarstellend wird angemerkt, dass dies unabhangig der
Umsetzung von Gewerbeeinheiten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gilt.

4.5 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Trotz Lage im Ortsrandbereich gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Bodenschutzes Rechnung
zu tragen. Hierzu enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den Boden-
und Wasserhaushalt wirken und dariber hinaus die Anforderungen an eine Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes wirdigen. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in der Planung be-
ricksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hieraus folgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Gara-
gen- und Stellplatzzufahrten, Wege- und Hofflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wasser-
durchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen sind. Der Abflussbeiwert beschreibt,
welcher prozentuale Anteil des Niederschlags zum Abfluss gelangt, d. h. das Verhaltnis zwischen
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abflusswirksamem (effektivem) Niederschlag und dem Gesamtniederschlag. Der mittlere Abflussbei-
wert entspricht hierbei dem Uber die gesamte Dauer des betrachteten Niederschlagsereignisses gemit-
telten Verhaltnis des Abflussvolumens zum Niederschlagsvolumen (DWA-M 153 (2007)). Klarstellend
wird angemerkt, dass Zufahrten von Tiefgaragen von der Festlegung ausgenommen sind, da diese
anderweitigen technischen Anforderungen unterliegen.

Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser geflllten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zum
Hochwasserschutz und zur Ruckhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Aus stadtbildpragenden Griinden wird die vorhandene Baumreihe, bestehend aus Platanen zum Erhalt
festgesetzt. Hierdurch kann zudem den biotopschutzrechtlichen Belangen, die sich aus dem Hessi-
schen Naturschutzgesetz ergeben, Rechnung getragen werden. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen der gleichen Art
vorzunehmen; hierbei ist eine Verschiebung der Baumpflanzungen von bis zu 5 m gegeniber den zeich-
nerischen festgesetzten Standorten der zu erhaltenden Baume zulassig. Aufgrund der Verlegung der
Grundstickszufahrt wird ein StraBenbaum entfallen. Zur Kompensation ist die Anpflanzung eines Bau-
mes zur Fortfihrung der Baumreihe vorzunehmen. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass je
Baumsymbol mit der Kennzeichnung ,S* ein Laubbaum (Platane — Platanus x acerifolia) zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten ist. Bei Anpflanzungen auBerhalb zusammenh&ngender Pflanzstreifen
oder groBeren Grlnflachen ist eine als offene Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe von mindestens
5 m2 mit mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Raum fur jeden Baum vorzusehen. Eine Verschiebung
der festgesetzten Baumstandorte um bis zu 5 m ist zulassig. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen der
gleichen Art vorzunehmen.

Des Weiteren sind in den randlichen Bereichen zur Durchgriinung des Plangebietes und aus Griinden
des Kleinklimas (Verschattung, Verdunstung, Reduzierung der Aufheizung) zusatzliche Baumanpflan-
zungen vorzunehmen. Hier ist je Baumsymbol (ohne Kennzeichnung) ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dies gilt analog auch fiir die Begriinung von Stellplatzanla-
gen. Hier gilt, dass je 6 oberirdische Stellplatze mindestens 1 standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten ist. Die Anordnung obliegt der Freiflachenplanung, wobei die Bdume in die
Stellplatzanlage zu integrieren sind. Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass integriert im Sinne der
Festsetzung als Anordnung auf der Parkplatzflache verstanden wird, damit hier durch Verschattung und
des damit einhergehenden Kihlungseffekts der Auftheizung entgegengewirkt werden kann.

Die in den Festsetzungen enthaltene Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Abgang ein
neuer Baum bzw. Gehdlz an ungefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder Gbernimmt.

Daruber hinaus ist ebenfalls aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung
von Dachern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass mindestens 80 % der Dachflachen
< 5° Neigung mindestens in extensiver Form mit Wildgrédsern und Wildkrdutern zu begriinen und dau-
erhaft zu erhalten sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen. Die Dach-
flachen von Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen. Klar-
stellend wird angemerkt, dass sich die Regelung auf die tatsachlich verwirklichte Dachfldche bezieht,
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d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen die durch den Rucksprung entstehende Terrassenfla-
che nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu verstehen ist.

Mit der Begriinung von Dachflachen werden dkologisch wirksame Ersatzlebensrdaume, insbesondere
fir Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte Dacher die
Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung ge-
leistet werden. Dies ist vorliegend insofern wichtig, da zur Entlastung der Abwasseranlagen aufgrund
der anstehenden Baugrundverhaltnisse eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zent-
rale Versickerung nicht zielfihrend ist.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Sukzession auf einem Streifen
mit einer Breite von 8,0 m festgesetzt, die der Eingriffsminimierung dient, allerdings nicht als Ausgleich
im Sinne § 1a Abs. 3 BauGB zu werten ist. Den durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan gene-
rierten Eingriffen wurde in der Gemarkung Frickhofen, Flur 28, Flurstiick 123 eine AusgleichsmaBnahme
(Entwicklung von Extensivgriinland und Anpflanzung von hochstdmmigen Obstb&dumen) zugeordnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird der damalige zu Grunde liegende 6kologische Aspekt aufgegriffen
und die MaBnahmenflache in der Verortung allerdings modifiziert und auch das Entwicklungsziel tber-
arbeitet. Hierausfolgend gelangt im Bebauungsplan eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,,Repti-
lienhabitat”. Innerhalb der Flache ist extensiv bewirtschaftetes Griinland mit Habitatstrukturen fir Rep-
tilien zu entwickeln. Hierzu sind Totholz, regionale Steine und Sand auf je 5 m? anzuh&ufen und einmal
im Herbst freizuschneiden sowie das Mahdgut abzutragen. Pflanzenschutz- und Dingemittel sind un-
zulassig. Im Bereich des 3 m Streifens entlang der Bahn ist eine standortgerechte Baumhecke zu ent-
wickeln. Dazu sind standortgerechte, heimische Baume und Straucher (Artenliste 1 und 2) zu pflanzen
(Initialpflanzungen) und anschlieBend ist die Flache der Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen.
Im Bereich der Baumhecke sind jeweils 3 geeignete Nistkasten flir den Haussperling und den Hausrot-
schwanz anzubringen und fachgerecht zu pflegen.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der raumlichen Nahe zur FriedenstraBe und angrenzend zu Bahnanlagen sind die immissi-
onsschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu wirdigen. Hierzu ist die auf das Allge-
meine Wohngebiet einwirkende Gerduschbelastung durch den 6ffentlichen Verkehr zu untersuchen.
Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die der Begriindung als Anlage
beigefigt ist. Im Ergebnis der Untersuchung sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen in Form von passiven SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Der Bebauungsplan enthalt
daher eine Festsetzung flir Mindestanforderungen der AuBBenbauteile. Demnach gilt:

Es sind passive SchallschutzmaBnahmen an den nach auBen abschlieBenden Bauteilen von schutzbe-
darftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018 — Beuth
Verlag GmbH, Berlin) zu treffen. Grundlage hierfir sind die maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN
4109-1 (2018-01). Der maBgebliche AuBenlarmpegel ist geman DIN 4109-1:2018-01 wie folgt zu ermit-
teln:

« Fur die Tagzeit 6 bis 22 Uhr ergibt sich der maBgebliche AuBenlarmpegel aus dem Beurtei-
lungspegel durch Addition von 3 dB.

» Fir die Nachtzeit 22 bis 6 Uhr ergibt sich der maf3gebliche AuBenlarmpegel aus dem Beurtei-
lungspegel plus Zuschlag zur Berlcksichtigung der erhéhten nachtlichen Stérwirkung fir
Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen. Dieser Zuschlag wird berlick-
sichtigt, sofern die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10
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dB(A) betragt. In diesem Fall ergibt sich der maBgebliche AuBenlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafes aus einem um 3 dB erhohten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zu-

schlag von 10 dB.
Die Beurteilungspegel als Grundlage fir die Ermittlung der maBgeblichen AuBenlarmpegel sind in den

nachfolgenden Kartendarstellungen aufgefuhrt.

Larmkarte der Beurteilungspegel, tags

1]
OK Geb.:
2150 mi NHN

(Darstellung Berechnungshéhe 5 m, ohne Bebauung)
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Larmkarte der Beurteilungspegel, nachts

(Darstellung Berechnungshéhe 5 m, ohne Bebauung)

Die erforderlichen Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren gemas DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
nachzuweisen. Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
maBgebliche AuBenldrmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. im Nachtzeit-
raum, bei geringeren Immissionshdhen, unter Berucksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anfor-
derungen an die Schallddmmung der AuBBenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Von dieser Festsetzung kann auch
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abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann
gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen AuBBenlarm
vorgibt.

Schallddmmende Luftungseinrichtungen

In Raumen mit Beurteilungspegeln = 50 dB(A) im Nachtzeitraum, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, in Kinderzimmern und in schutzbedurftigen Rdumen mit Sauerstoff verbrauchender Energie-
quelle, ist durch den Einbau von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen fiir ausreichende Beliiftung
bei geschlossenen Fensteranlagen zu sorgen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall aufgrund der Bauweise
der Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise)
hergestellt werden kann.

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kénnen bei der Gemeindeverwaltung Dornburg
wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Fir erganzende Informationen wird auf die Ausfihrungen unter Kapitel 12 — Immissionsschutz und das
als Anlage beigefligte Schallgutachten verwiesen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Festsetzungen
zur Dachgestaltung. Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von < 25° sowie Flachdacher mit
einer Neigung < 5°. Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zuldssig. Fir Garagen, Uber-
dachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen sowie untergeordnete Dé&cher sind abweichende
Dachformen und Dachneigungen zul&ssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen
sind zulassig.

Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehalter

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Auch Anlagen und Standflachen fir Abfallbehéltnisse kénnen sich negativ auf das StraBen- und Land-
schaftsbild auswirken. Solche Trennwirkungen, die das StraBen- sowie das Orts- und Landschaftsbild
beeintréachtigen, sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass offene Einfriedungen sowie Laubhecken zul&ssig sind.
Die straBenseitigen Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m Uber der Straenoberkante nicht tGber-
schreiten. Neben gestalterischen Aspekten dient dies der Verkehrssicherheit und Gewahrleistung der
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Sichtbeziehungen zu den Verkehrsteilnehmern. Entlang der Ubrigen Grundstiicksgrenzen betragt die
maximal zuléssige Hdhe der Einfriedungen 1,5 m Uber der Gelandeoberflache. Ein Mindestbodenab-
stand von 0,15 m ist einzuhalten, um die Durchgéangigkeit fir Kleintiere zu gewahren. Mauer- und Be-
tonsockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt.

Erganzend wird bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen sind. Sie sind in Bauteile einzufligen, einzubeziehen oder mit Laubhecken zu
umpflanzen oder dauerhaft mit einem Sichtschutz zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflaichen

Neben Aspekten zur Gewahrleistung einer Mindestdurchgriinung des Plangebietes unter Beriicksichti-
gung der derzeitigen klimatischen Herausforderung wird aus gestalterischen Grinden festgesetzt, dass
die Grundsticksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem Gebaude
oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden, dauerhaft natdrlich zu
begriinen sind. Weiterhin wird eine Vorschrift zum Umgang mit der Gestaltung von Gérten in Form von
Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen in Garten aufgenommen.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schiittungen von mehr als 1 m?2 Flache sind unzulassig.
Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt. Diese Vorschiften starken insgesamt
die Durchgriinung im Plangebiet sowie die Erhaltung des bisherigen naturlichen Wasserkreislaufes und
tragen damit im lokalen MaBstab zur Klimaanpassung bei.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens geman § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
man § 13a BauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.
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Sofern Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariber hinaus geman §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
als zuléssig. Insofern entféllt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

Wie bereits vorangehend dargelegt, erfolgte im rechtsverbindlichen Bebauungsplan den hier generier-
ten Eingriffen die Zuordnung zur AusgleichsmaBnahme (Entwicklung von Extensivgriinland und An-
pflanzung von hochstdmmigen Obstbaumen) in der Gemarkung Frickhofen, Flur 28, Flurstiick 123. Dies
gilt auch unveréndert fort. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Flache fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwick-
lungsziel Sukzession auf einem 8,0m breiten Streifen diente der Eingriffsminimierung und ist nicht als
Ausgleich im Sinne § 1a Abs. 3 BauGB zu werten, da dieser anderweitig zugeordnet wurde.

Im vorliegenden Bauleitplanung wird die Intention mit der Festlegung eines Sukzessionsstreifens ent-
lang der Bahnanlagen im Grundsatz aufgegriffen, allerdings unter Beachtung der mit der Bauleitplanung
verfolgten Zielvorstellungen in Einklang gebracht. Aus diesem Grund werden auch im vorliegenden
Bauleitplanung MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt, in der Lage jedoch modifiziert. Ferner erfolgt eine naturschutzfachliche Aufwertung
dieser Bereiche und Verbesserung von Habitatstrukturen fir Reptilien, aber auch Vogelarten und ande-
ren Kleinlebewesen. Einer Eingriftskompensation bedarf es, auch unter dem Hinweis, dass die zulas-
sige GRZ von 0,6 auf 0,3 reduziert wird, nicht.

6.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird auf den im Anhang beigefligten land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

6.4 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Berticksichtigung des Leitfadens fir die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgeflihrt. MaBgeblich fir 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 fiir alle besonders geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fir alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europédischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach BNatSchG streng geschitzten
Arten sowie flir europdische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wahrend der BaumaBnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustédndigen Natur-
schutzbehérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann geman § 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande 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.
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Aufgrund der im Plangebiet vorgefundenen Habitatstrukturen wird eine Artenschutzpriifung durchge-
fohrt. Im Jahr 2022 erfolgten nach Ermittlung der prifungsrelevanten Arten Erhebungen zu den Tier-
gruppen Vogeln, Reptilien und Fledermause sowie Gebaudekontrollen durchgefiihrt. Reptilien konnten
im Zuge der Erhebungen nicht festgestellt werden.

Von den im Rahmen der faunistischen Untersuchungen nachgewiesenen Reviervogelarten wurden
Goldammer, Griinfink, Heckenbraunelle, KernbeiBer, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und Star
detailliert betrachtet. Die nachfolgenden Prifungen von Verbotstatbestanden, Vermeidung von Beein-
trachtigungen und eventuelle Ausnahmeverfahren werden aufgrund des unzureichenden bis unginsti-
gen Erhaltungszustands (Vogelampel: gelb) als ausfihrliche Art-far-Art-Prifung (inkl. Prifbdgen) durch-
gefihrt.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen konnten im Planungsgebiet Abendsegler, Kleinabend-
segler, ,Langohr, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus nachgewiesen werden. Da alle hei-
mischen Fledermausarten, aufgrund deren Status als streng geschitzte FFH-Anhang IV-Art zu den ar-
ten-schutzrechtlich besonders zu prifenden Arten gerechnet werden missen, erfolgten die Prifungen
von Verbotstatbestanden, die Vermeidung von Beeintrachtigungen sowie eventuelle Ausnahmeverfah-
ren.

Im Ergebnis werden gutachterlich artspezifische Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen defi-
niert, die in die Planung einflieBen. Auf die wesentlichen Punkte wird nachfolgend eingegangen Die
Details sind dem der Begrindung beigeflgten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sowie dem land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Végel
Rauchschwalbe

Im Gebaudebestand innerhalb des Geltungsbereichs konnten fiinf Reviere der Rauchschwalbe festge-
stellt werden. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich.

VermeidungsmaBnahme:

Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche
zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren.

Vorgezogene AusgleichmalBnahmen (CEF-Mal3nahme):

Pro zuklnftig betroffene Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte sind drei geeignete Nistméglichkeiten flr die
Rauchschwalbe (z.B. Schwegler Rauchschwalbennest Nr. 10B oder entsprechend) in den Stallungen
eines in der Umgebung liegenden Hofes mit Tierhaltung (z.B. Pferdehof) anzubringen. Die Nistmdglich-
keiten sind regelmaBig zu pflegen. Die Fassadennester sind in mind. 5 m HOhe Uber dem Erdboden
oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Der Grinfink konnte mit einem Revier innerhalb des Geltungsbereichs festgestellt werden. Dement-
sprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Zwei weitere Reviere befinden sich im weiteren
Umfeld und werden durch die Planungen nicht betroffen.
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VermeidungsmaBnahme:

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus arten-
schutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Fachgutachterliche Empfehlung:

Durch das Wegfallen weniger Baume und Gehdlze wird die dkologische Funktion im rAumlichen Zu-
sammenhang nicht gefédhrdet. Der Grinfink ist eine freibritende Art, die hinsichtlich der Nistplatzwabhl
unspezifisch ist. Als Ausweichmdglichkeiten kommen die Gehdlze des direkten Umfelds, die verbleiben-
den Gehdlze sowie die Neuanpflanzung im Geltungsbereich in Frage. Aus diesem Grund werden CEF-
MaBnahmen nicht fiir notwendig erachtet. Generell werden jedoch flachengleiche Ersatzpflanzungen
von Gehdlzen (heimische, standortgerechte Arten) empfohlen.

Fledermause

Kleinabendsegler und Zwergfledermaus

Quartiere von Kleinabendsegler und Zwergfledermaus sind aufgrund der Nachweish&ufigkeit und art-
spezifischen Quartierpraferenzen im Geltungsbereich mdglich. Dementsprechend sind artenschutz-
rechtliche Konflikte mdglich.

VermeidungsmalBnahmen:

» Gebdude und Gebaudeteile, die fiir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind, sind unmittel-
bar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutach-
ter auf Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne
des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zusténdigen Naturschutzbe-
hérde anderweitigen MaBBnahmen zugestimmt wurde.

* Héhlenb&ume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkommen von Quar-
tieren hin zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG
sind so lange zu erhalten, bis von der zustédndigen Naturschutzbehérde anderweitigen MaBnah-
men zugestimmt wurde.

« Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdlzen sowie von Bereichen mit Quartiereinfl-
gen an Gebauden ist zu vermeiden. Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wand-
leuchten) einzusetzen, die das Licht aus-schlieBlich nach unten abstrahlen (“down-lights”). Es
sind ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit
einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) zu verwenden.

Vorgezogene AusgleichsmalBnahme (CEF-MaBnahme):

* Anbringung von einem geeigneten Fledermauskasten fir gebdudebewohnende Fledermause
und einem geeigneten Fledermauskasten fir baumbewohnende Fledermause. Die Késten sind
an einer geeigneten unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe Uber dem Erdboden oder vor-
springenden Gebaudeteilen zu montieren. Der genaue Standort ist mit der zusténdigen Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Késten sind regelméaBig zu pflegen.
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Allgemeine MaBnahmen fiir Vogel mit glinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine Stérungen

* Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

» Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah
vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine 6kologische Baubegleitung durchzuflhren.

»  Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind geméan § 37 Abs. 3
HeNatG groBflachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durch-
sichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markie-
rungen (Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Ver-
ringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15
% verwendet werden.

In Bezug auf die gutachterlich aufgefihrten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen, die nicht
nach § 9 BauGB festsetzbar sind oder unmittelbares Recht darstellen, wurden entsprechende Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen mit dem Ziel, dass diese von der Baugenehmigungsbehérde in
die kiinftige Baugenehmigung aufgenommen werden.

Des Weiteren ist entlang der Bahnanlagen eine standortgerechte Baumhecke zu pflanzen, wobei er-
ganzend jeweils 3 geeignete Nistkasten fir den Haussperling und den Hausrotschwanz anzubringen
sind. Mit den innerhalb der festgesetzten MaBnahmenfladche vorzunehmenden Bewirtschaftungsmoda-
litdten kann insgesamt ein Beitrag zur Verbesserung der Habitatstrukturen fir Vogelarten, aber auch flr
Reptilien geschaffen werden. Auch wenn nicht streng geschiitzte Reptilien festgestellt wurden, tragt das
Reptilienhabitat auch den Bediirfnissen der festgestellten Blindschleiche Rechnung.

Fir das im Plangebiet festgestellte Vorkommen der Rauchschwalbe bedarf es hingegen der Vorsehung
einer vorlaufenden ErsatzmaBnahme (CEF-MaBnahme). Dies bedeutet, dass bei baulichen Eingriffen
artspezifische ErsatzmaBnahmen zu treffen sind, die unmittelbar ihre 6kologische Funktion als Fort-
pflanzungsstatte bis spéatestens vor der nachsten Brutperiode Ubernehmen kénnen. Nach den gut-
achterlichen Ausflihrungen sind hierzu insgesamt 15 geeignete Nistmdglichkeiten bspw. in Stallungen
eines in der Umgebung liegenden Hofes mit Tierhaltung anzubringen. Diese Nistmdglichkeiten sind re-
gelméBig zu pflegen. Aufgrund eines fehlenden bodenrechtlichen Bezugs kann das Anbringen von Nist-
kasten nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die rechtliche Absicherung
der MaBnahme hat zwischen dem Eigentiimer des Grundstiickes, auf dem die Nistkasten installiert
werden sollen, und dem Vorhabentrager zu erfolgen. Zudem erfolgt erganzend eine rechtliche Siche-
rung im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Gemeinde Dorndorf und dem Vorha-
bentréger. Ferner bedarf es einer grundbuchdienlichen Sicherung.

Die Details der MaBnahme zur Rauchschwalbe ist im weiteren Planungsprozess abschlieBend zu defi-
nieren.

Den weiter aufgefihrten vorlaufenden AusgleichsmaBnahmen (Aufhdngen von geeigneten Fleder-
mauskasten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes) und fachgutachterlichen Empfehlungen (Au-
Benbeleuchtung) kann durch organisatorische MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes sowie im
Rahmen der konkreten Bau- und Ausfihrungsplanung Rechnung getragen werden. Die Gewahrleistung
der Umsetzung erfolgt mittels stédtebaulichen Vertrags.
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Zusammenfassend festgehalten werden kann, dass im Ergebnis der Artenschutzprifung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte ersichtlich sind, die ein uniberwindbares Hindernis fir den Vollzug des Be-
bauungsplanes darstellen. Unter Einbeziehung der Ergebnisse der Artenschutzprifung in den Abwa-
gungsprozess liegen gewichtige stédtebauliche Grinde vor, die hier die geplante Siedlungsentwicklung
und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes begrinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbe-
dirfnisse der Bevélkerung, die Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum, die Bevélkerungs-
entwicklung sowie die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen im Gemeindegebiet.

Fur erganzende Informationen wird auf die Ausfihrungen im landschaftspflegerischen Fachbeitrag und
auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

7. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt Klimaanpassung in die Planung einbezogen. Beziig-
lich der Klimaanpassung wird festgesetzt, dass mindestens 80 % der Dachflachen < 5° Neigung min-
destens in extensiver Form mit Wildgrésern und Wildkrautern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten
sind. Hierdurch wird zur Retention von Regenwasser und zur Kiihlung des Plangebietes und damit ein-
hergehend im lokalen MafBstab zur Klimaanpassung beigetragen. Der Dachbegriinung kommt auch im
Zuge von Starkregenereignissen eine besondere Bedeutung zu, da sie dazu beitragen kann, das anfal-
lende Niederschlagswasser in einem gewissen Volumen zurlickzuhalten und die Abflussgeschwindig-
keit zu reduzieren.

Ebenfalls gestalterische MaBnahmen wie der Ausschluss von Schottergarten sowie weiteren Vorgaben
zur Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachengestaltung sowie Erhaltung von Baumen tragen dem Aspekt
der Klimaanpassung Rechnung. Die im Bereich der Stellplatzflachen vorzunehmenden Anpflanzungen
von Baumen tragen durch Kiihlung und Verschattung ebenfalls im lokalen MaBstab zur Klimaanpassung
bei. In Erganzung werden wasserdurchlassige Belage fiir befestigte Flachen festgesetzt sowie die Ver-
wendung von wasserdichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Freiflachengestaltung ausgeschlossen.
Durch den Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes und Verdunstungskihle sowie Verschattungsef-
fekten durch Neupflanzungen kann zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes
durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Ortsteils Frickhofen. Das Plangebiet wird durch zwei Flie3-
pfade gequert. Im sidlichen Bereich des Plangebietes bildet sich ein FlieBpfad, was sich aus der der-
zeitigen Nutzung des Plangebietes und der vorhandenen Gelandetopografie begriindet. Das Wasser
sammelt sich auf der bestehenden befestigten Hoffliche und flieBt dann Richtung Studen ab. In diesem
Bereich ist im Vollzug des Bebauungsplanes damit zu rechnen, dass dieser FlieBpfad nicht weiter auf-
treten wird. Dies begriindet sich anhand der geanderten Nutzung im Plangebiet mit Vorsehung von
Gebauden, der Anordnung einer Stellplatzanlage und begleitenden géartnerischen Anlagen, wo heute
groBBe zusammenhangende befestigte Hofflachen liegen. Das nach Neustrukturierung des Plangebietes
anfallende Oberflachenwasser ist nach den gesetzlichen Bestimmungen ordnungsgeman abzuleiten.
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Im Nordosten des Plangebietes verlauft ein weiterer FlieBpfad, welcher aus dem Regenwasser der sich
ndrdlich befindenden Ortslage resultiert, im Plangebiet vereint und weiter am Bdschungsfu3 der Bahn-
anlagen abflieBt, sodass hier ein gewisses Gefahrdungspotential nicht ausgeschlossen werden kann.
Nicht bertcksichtig bei der Darstellung der FlieBpfade sind die Kanalisation der bebauten Ortslage so-
wie eine Unterfiihrung der Bahngleise nérdlich des Plangebietes. Hierdurch flieBt der im Siedlungsbe-
reich verrohrte Grundbach. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse wird das Wasser bei Starkrege-
nereignisse auch durch die Unterfiihrung in Richtung der siiddstlich gelegenen Acker- und Griinlandfla-
chen flieBen. Dementsprechend wird die Wassermenge innerhalb des Plangebietes vermutlich geringer
sein, als es die FlieBpfadkarte vermuten lasst. Der Bahndamm stellt dennoch eine gewisse Abflussbar-
riere dar.

Im Bebauungsplan befindet sich im Bereich der westlich dargestellten FlieBpfade die geplanten Stell-
platzanlage. Hier kann eine kontrollierte schadlose Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
bei entsprechenden Regenereignissen erfolgen. Ggf. sind im Zuge der konkreten Objektplanung durch
geeignete MaBnahmen (bspw. Anlage von Tiefmulden auf dem Grundstiick) entsprechende objektbe-
zogene Rickhaltemdglichkeiten zu schaffen. Des Weiteren konnten im Rahmen der Bestandskartierun-
gen vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festgestellt werden. Ferner tragt auch die
im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmenflache entlang der Bahnstrecke und Vorsehung einer
Baumhecke in Teilen der Reduzierung des Gefahrdungspotentials von Erosion und Bodenabtrag Rech-
nung, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in G&nze ausgeschlossen
werden kann. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaBnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips begrin-
den wiirden. Ergénzend wird auf die DIN 1986-100 (Uberflutungsnachweis) verwiesen, der im Rahmen
der Bauantragsstellung zu fihren ist.

Im Zuge der Umwidmung eines Gewerbegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet und Reduzierung der
zulassigen Grundflachenzahl ist unter Hinweis auf die vorangehenden Ausfiihrungen nicht von einer
héheren Versiegelung der Flachen und Verscharfung der Bestandssituation auszugehen. Um grund-
satzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung
des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter,
steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, sind zu-
dem eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

8. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit 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 geandert und ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Gebaudeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenflihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein mdglichst
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sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Geb&udebetrieb. Geman § 10 GEG ist
ein Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe des Gesetzes zu errich-
ten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserberei-
tung, Liftung und Kiihlung, bei Nichtwohngebauden auch fiir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen
Héchstwert nicht Uberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste
beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach Ma3gabe von § 16 oder § 19 zu vermei-
den. Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude nur eingebaut
oder aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme
mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedli-
che Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wabhlfreiheit im Voll-
zug des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen
zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Grinde, die Uber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein All-
gemeines Wohngebiet geschaffen. Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Als
realistisches Szenario kann insofern der aktuelle Stand des stadtebaulichen Konzeptes zu Grunde ge-
legt werden, welches die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit rd. 50 Wohneinheiten vorsieht. Der
hierdurch zu erwartende zusétzliche Wasserbedarf wird auf Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt
und ist in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Art der Anzahl Einwohner je | Einwohner | Spezifischer Wasserver-
Bebauung Wohneinheiten | Wohneinheit | gesamt Wasserbedarf | brauch gesamt
Wohngebaude 49 3,5 172 0,15 m3/Tag 26 m3/ Tag

In der FriedenstraBe befindet sich die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung. Nach derzeitigem
Kenntnisstand kann aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung in einem bebauten und erschlos-
senen Bereich davon ausgegangen werden, dass die Léschwasserversorgung (96 m3/h Gber die Dauer
von 2 Stunden) Uber Anschluss an das bestehende 6rtliche Netz im Bereich der Friedenstra3e sicher-
gestellt werden kann. Zumal im ndheren Umfeld des Plangebietes in der FriedenstraBe (Hausnummer
13 und Hausnummer 19) zwei Hydranten vorhanden sind. Ferner befinden sich in einem Radius von
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300 m um das Plangebiet weitere Hydranten. Die Details der Herstellung der Trink- und Léschwasser-
versorgung obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertrégliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Mit der Entwéasserungsplanung wurde ein Ingenieurblro beauftrag. Nach derzeitigem Planstand soll die
Entwésserung des Plangebietes im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser wird auf dem Grund-
stliick gesammelt und mittels Hebeanlage an das vorhandene Mischsystem in der FriedenstraBe ange-
schlossen. Die Ableitung der Niederschlagsabflisse erfolgt im Freispiegel gen Nordosten, mit An-
schluss an den 6rtlichen Grundbach. Das anfallende Niederschlagswasser soll somit dem naheliegen-
dem Grundbach zugeleitet werden. Zur Reduzierung des hydraulischen Sto3es aus dem Projektareals
wird eine Ruckhalteeinrichtung erforderlich. Diese leitet in Anlehnung an einen natirlichen Abfluss le-
diglich eine Drosselwassermenge an die natlrliche Vorflut weiter. Die Details der Entwasserung oblie-
gen der Fachplanung und dem Vollzug des Bebauungsplanes.

Trotz geplanter Entwasserung im Trennsystem sind vor dem Hintergrund klimadkologischer Belange,
einschlieBlich Behandlung der Thematik der Starkregenereignisse Festsetzungen und MalBnahmen Be-
standteil des Bebauungsplanes, die der Reduzierung der Abwassermengen dienen. Zumal auch auf-
grund der vorhandenen Baugrundverhéltnisse eine gezielte Versickerung nicht mdglich ist. Zu nennen
ist hier insbesondere die Dachbegriinung, die einen wichtigen Aspekt in der Regenwasserbewirtschaf-
tung darstellt. Ferner wird die zuladssige Versiegelung auf das notwendige Maf3 begrenzt und die in § 17
BauNVO dargelegten Obergrenzen nicht vollstdndig ausgeschopft. Des Weiteren tragen auch die wei-
teren eingriffsminimierenden Festsetzungen, wie die wasserdurchldssige Bauweise von befestigten Fla-
chen, die Unzul&ssigkeit von wasserdichten Folien, der Ausschluss von Schottergérten sowie Vorgaben
zur Begriinung von Grundsticksfreiflachen der Reduzierung der Abwassermengen bei.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.
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Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden
durch das Plangebiet nicht berihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintréchtigt werden kon-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundsticke und
somit auch eine entsprechende Versiegelung der bisher unbebauten Flache.

Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Flachen. Daruber hinaus ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materia-
lien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzuléssig. Ferner sind Vorgaben zur Anpflanzung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, zur Grundstucksfreiflachenbegriinung und zur Ver-
hinderung von reinen Schottergarten Bestandteil des Bebauungsplanes. Darliber hinaus ist eine Dach-
begrinung fir Flachdacher festgesetzt. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
MaBnahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken. Die ge-
planten MaBnahmen dienen sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Boden-
schutz.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu berlcksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht f(ir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tberbauten Fldchen tref-
fen.

10. Altlastenverdéachtige Flachen und Baugrund
Altlasten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Areal des ehemaligen Sagewerks Baroth GmbH & CO KG
(AFD-Nr. 533.004.020-001.021). Im Jahr 2018 wurde durch einen Fachgutachter eine Historische Er-
kundung durchgefiihrt, um eine erste Gefahrdungsabschatzung vornehmen zu kénnen. Im Laufe der
zeitlichen Entwicklung wurde das Plangebiet von einer Zimmerei/Sagerwerk genutzt und spater um ein
Textil- und Kutschengeschaft ergédnzt. Des Weiteren erfolgte eine Tierhaltung auf dem Gelande. Im
Zuge der historischen Erkundung wurden acht umweltrelevante Bereiche (uB) festgestellt, aus denen
nutzungsbedingt lber die Standorthistorie Schad- und Gefahrstoffe in Boden und Grundwasser hatten
gelangen kénnen. Fir finf dieser uB konnte der Verdacht durch eine orientierende Untersuchung und
weitere Begehungen aufgehoben werden. In drei Féllen hat sich der Status ,umweltrelevanter Bereich*
bestatigt, wobei zwei davon (ehem. Eigenbetriebstankstelle uB7 sowie uB3.2+4 Transportweg und La-
gerplatz) sich auf oberflachennahe Kontaminationen des Erdreichs beschranken ohne das
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Verlagerungen in tiefere Schichten dokumentiert werden konnten. Diesbeziiglich sind im Vollzug ent-
sprechende MaBnahmen (Bodenaushub) erforderlich. Im Bereich des Tauchbeckens wurde Chromat
festgestellt. FUr eine finale Bewertung des Grundwassers, aufgrund der Auffélligkeiten durch Chromat
im Bereich des Tauchbeckens, forderte das Regierungsprasidium GieBen den Ausbau von insgesamt
drei Grundwassermessstellen zur Uberpriifung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser.

Diese Untersuchungen sollen den Verdacht auf Eintrédge, bedingt durch die historische Nutzung, bewer-
ten und ggf. aufgeben. Hierausfolgend wurden drei Grundwassermessstellen auf dem Gelande errich-
tet. Am 14.04.2021 und am 27.07.2021 (Wiederholungsmessung) wurden die Grundwassermessstellen
beprobt. Bei allen drei Grundwassermessstellen wurde eine qualifizierte Grundwasserprobenahme mit-
hilfe einer Tauchpumpe (Grundfos MP1) durchgefihrt. Die Werte der Feldparameter sind in den Probe-
entnahmeprotokollen dokumentiert. Bei der Probenentnahme waren die Werte konstant. Der Bericht zu
den Grundwassermessstellen, zur orientierenden Untersuchung, zum Untersuchungskonzept der Wir-
kungspfade Boden-Grundwasser sowie zur Historischen Erkundung sind der Begriindung als Anlage
beigefiigt. Im Ergebnis der Grundwasseruntersuchung liegen fiir alle Parameter keine Uberschreitung
der Geringfligigkeitsschwellenwerte (GWS-VwV 2016) an beiden Messterminen vor. Es wurden zudem
die Messergebnisse mit den Werten des Wirkungspfads Boden-Grundwasser nach BBodSchV (2020)
abgeglichen, dabei gab es ebenfalls keine Uberschreitungen.

Die Ergebnisse zeigen zusammenfassend, dass keine Verdachtsmomente vorliegen. Als einzige Auf-
falligkeit weisen die Werte fiir den Parameter Bor im unterstromigen Bereich (GMW3) sowie bei der 2.
Messung im Tauchbecken héhere Werte als in GWM2, jedoch unterhalb des Geringfligigkeitsschwel-
lenwerts, auf.

Insgesamt liegen aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen keine Hinweise vor, die der Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes entgegenstehen. Die in den Gutachten aufgefiihrten MaBnahmen
sind im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten.

Baugrund

Die geologische Ubersichtskarte Hessen zeigt fiir den Planbereich vor allem vulkanische Gesteine des
Miozans (Basanit, Alkalibasalt, Theoleiitischer Basalt, Nephelinit) und holozé&ne FlieBerden an. Es sind
Bbden aus Léss (Parabraunerden, Pseudogley-Parabraunerden) anzutreffen. Bei den Gelandearbeiten
wurden unterhalb der oberflachennahen Auffiillung/Befestigung von in der Regel 30-40 cm bis maximal
1,5 m Machtigkeit lehmiges Material angetroffen. Je nach Lage im Gelande ist dieses dominiert von
L&B- oder Auenlehm, der értlich deutlich feinsandig ausgepragt ist. Insgesamt wurde wenig organolep-
tisch auffalliges Material durch die Arbeiten aufgeschlossen. Durch die Schiirfe und die RKS 2,3 und 4
wird deutlicher, dass auf dem oberen Niveau auf der Ebene der Geldndezufahrt auf der geschotterten
Flache, die als Parkplatz diente, mit etwas héheren Aufflllungsméchtigkeiten mit Boden/Bauschuttma-
terial, 6rtlich mit Holzbestandteilen zu rechnen ist.

Wasser wurde in fast allen RKS und in zwei von acht Schirfen dokumentiert. Auf dem oberen Gelén-
deniveau wurde es mit 1,5 bis 2 m noch etwas tiefer unter Gelandeoberkante angetroffen, wahrend es
auf dem mittleren und unteren Niveau (gepflasterte Flache zwischen Gebaude 1 und 2 und zwischen
Gebaude 2 und Bahndamm) bereits ab 1 m unter Gelandeoberkante anstehen kann. Ob es sich dabei
um oberflachennah aufgestautes und gefiihrtes Schichtenwasser oder einen einheitlichen Grundwas-
serkdrper handelt, ist durch die Aufschlussdichte und den begrenzten Beobachtungszeitraum zunéchst
nicht zu beantworten. Das Bodenmaterial wies in diesen Tiefenbereichen jedoch nicht Gberall die fur
dauerhaft grundwasserfihrende Schichten typischen bodenkundlichen Merkmale auf (graue Farbung
etc.). Vielmehr ist das braune-braungraue, lehmige Material des Untergrunds dominiert von den fir
wechselfeuchte/nasse Béden typische Reduktions- und Oxidationsmerkmalen.
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11. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

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 MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

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 MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6&ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplan-
ten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebietes
kann im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen dem genannten Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zur klassifizierten L 3046 (FriedenstraBe) und zu Bahnanlagen sind die
immissionsschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu wirdigen. Hierzu ist die auf
das Allgemeine Wohngebiet einwirkende Gerauschbelastung durch den 6éffentlichen Verkehr zu unter-
suchen. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die der Begriindung als
Anlage beigefligt ist. Das Ergebnis der Untersuchung ist nachfolgend auszugsweise dargelegt. Fir wei-
tere Informationen wird auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen.

Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete werden tags teilweise an den Fassaden, die zur
StraBe oder der Bahn (bis zu 3 dB(A)) orientiert sind, Gberschritten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV
werden hingegen eingehalten. Nachts werden die Grenzwerte der 16.BImV an diesen Fassaden Uber-
schritten (bis zu 2 dB(A)).

Klarstellend wird diesbezlglich darauf hingewiesen, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht unmit-
telbar verbindlich sind, sondern zur Orientierung herangezogen werden. Bei Uberschreitungen der Im-
missionsgrenzwerte 16. BImSchV ist zu prifen, ob aktive SchallschutzmaBnahmen méglich sind (L&rm-
schutzwéande,-wélle).

Die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der FriedenstraBBe ist aus stédtebaulichen Erwédgungen
abzulehnen und wirde hier zu einer ungewollten Trennwirkung im weiteren Ortseingangsbereich von
Frickhofen fuhren. Des Weiteren liegt die FriedenstralBe, aber insbesondere die Bahnanlagen deutlich
héher als das Plangebiet selbst. Zum Schutz der Wohnbebauung wiirden daher sehr hohe Larmschutz-
wande erforderlich, die nicht in einem ortsbildvertraglichen Rahmen stehen, zumal auch mit zunehmen-
der Geb&audehdhe bzw. in den Obergeschossen die larmreduzierende Wirkung abnimmt.
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Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Er-
wartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sind
jedoch bewusst nicht als Grenzwerte angelegt, sondern kénnen im Einzelfall einer begrindeten Abwa-
gung zugefihrt werden. Die Abwagung kann dann in bestimmten Fallen zu einer entsprechenden Zu-
rlickstellung des Schallschutzes flihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft-
mals nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ist dann jedoch mdglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete MaBnahmen vorzusehen und planungsrechtlich abzusichern.

Unter Hinweis auf die vorangehenden Ausflihrungen wird der Schallschutz gegenlber StraBenverkehrs-
larmeintragen vorliegend im Hinblick auf die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zurlick-
gestellt. Demgegeniber wird den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung sowie die Deckung der beste-
henden Nachfrage an Wohnraum, die Bevélkerungsentwicklung sowie die Schaffung und Erhaltung so-
zial stabiler Bewohnerstrukturen im Gemeindegebiet in der planerischen Abwagung der Vorzug gege-
ben.

Ein hinreichender Ausgleich der sich gegenliberstehenden Belange erfolgt jedoch lber die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz. Die im Bebauungsplan getroffenen Vor-
kehrungen sind im Kapitel 4.6 aufgefiihrt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen. Festzuhalten
gilt, dass durch die zu treffenden passiven SchallschutzmaBnahmen den immissionsschutzrechtlichen
Belangen hinreichend Rechnung getragen werden kann. Dariber hinaus kann in Abh&ngigkeit von der
kiinftigen Bebauung und der Stellung der Gebaude auf den jeweiligen Baugrundstiicken eine konflikt-
freie Nutzung der AuBenwohnbereiche erreicht werden bspw. durch die Schaffung von AuBenwohnbe-
reichen in larmabgewandten Bereichen, sodass trotz rumlicher N&he zur Friedenstral3e und den Bahn-
anlagen insgesamt den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entsprochen werden kann.

Die Errichtung von Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulas-
sig. Stellplatze und Carports sind zudem auch innerhalb der ausgewiesenen Flache fur Stellplatze und
Carports zuléssig. Nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind u.a. in Allgemeinen Wohngebieten Stellplatze und
Garagen nur fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Insofern sind die fir
die Wohnnutzung notwendigen Stellplatze und Garagen grundsétzlich zuldssig. Nach geltender Recht-
sprechung sind sie gemal § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO allerdings nur unzuldssig, wenn von ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Bei der einzelfallbezogenen Prifung, ob ihre Nutzung zu unzumutbaren Beeintréachtigungen fir die
Nachbarschaft fihrt, ist der in § 12 Abs. 2 BauNVO enthaltenen Grundentscheidung Rechnung zu tra-
gen. Nachbarn haben, die von den Stellplatzen einer rechtlich zuldassigen Wohnbebauung ausgehenden
Emissionen im Regelfall hinzunehmen; besondere oriliche Verhéltnisse kénnen aber auch zu dem Er-
gebnis flhren, dass die Errichtung von Stellplatzen auf dem Baugrundstlick nicht oder nur mit Ein-
schrankungen genehmigt werden kann. Es kommt entscheidend auf die konkrete Situation an, in der
sich die Belastigungen auswirken kénnen. Dabei sind die Zufahrt, die Stellplatze und/oder Garagen im
Hinblick auf ihre Lage und N&he zu den Nachbargrundstiicken, die Art und die Empfindlichkeit der dort
stattfindenden Nutzungen, etwaige Vorbelastungen sowie der Umfang der zu erwartenden Belastigun-
gen von Bedeutung.

Vorliegend ist entlang der ErschlieBungsstrafBe eine Flache fir Stellplatze ausgewiesen, die sich in einer
Entfernung von rd. 9 m zum Anwesen Friedberger StraBe 22 (Flurstiick 159/1) befindet. Auf dem priva-
ten Baugrundstlck sind ebenfalls Stellplatzflachen sowie eine Garagenzufahrt entlang der Erschlie-
BungsstraBe vorhandenen. Erst hieran anschlieBend befinden sich Hausgérten/ Ruhezonen der
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angrenzenden Wohnnutzung. Aufgrund der rdumlichen Entfernung ist daher nicht mit unzumutbaren
planinduzierten Beeintrachtigungen zu rechnen. Dies gilt auch fir den induzierten Verkehrslarm, der
Uber die o6ffentlichen StraBen abgewickelt wird. Nach Abschatzung des Verkehrsaufkommens ist im
Falle des realistischen Planszenarios des stéddtebaulichen Konzepts mit etwa 206 bis 315 Fahrzeugen
pro Tag zu rechnen, wofiir etwa 82 Stellplatze im Plangebiet vorgehalten werden. Unter Berlcksichti-
gung der GréBenordnung der beiden geplanten Stellplatzanlage und deren separaten Zufahrten werden
rd. 65 % Uber die Wegeparzelle 263/1 abgewickelt, was etwa 134 bis 205 Fahrzeugen pro Tag ent-
spricht. Hieraus folgend ist ebenfalls nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen auf die umliegende
Wohnbebauung zu rechnen. Ferner erfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung die Umwidmung eines
Gewerbegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet, sodass deutlich weniger Umweltauswirkungen und
Geréauschbelastungen in Bezug auf den zulassigen Nutzungsumfang aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan zu erwarten sind.

Unter Einbeziehung der Ergebnisse der schalltechnischen Betrachtung der Gerauschentwicklung durch
die planbedingten Parkierungsvorgénge in den Abwagungsprozess liegen gewichtige stéadtebauliche
Griinde vor, die die geplante Siedlungsentwicklung und Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
begriinden. Zu nennen sind hier u.a. die Wohnbedrfnisse der Bevdlkerung, die Deckung der beste-
henden Nachfrage an Wohnraum, die Bevélkerungsentwicklung sowie die Schaffung und Erhaltung so-
zial stabiler Bewohnerstrukturen im Gemeindegebiet.

13. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie im ndheren Umfeld mit rAumlichem Bezug befinden sich weder denk-
malgeschitzte Gesamtanlagen noch Einzelkulturdenkmaler, die dem Denkmalschutz unterliegen.
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaf
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

14. Sonstige Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme (blicher Hausanschlussleitungen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden

15. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.
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16.

Anlagen und Gutachten

Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,FriedenstraBe®, Planungsbiro Fi-
scher, Stand: 02.10.2024

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,FriedenstraBe®, PlanO, Stand:
06/2024

Immissionsberechnung zum Neubau einer Wohnanlage in Dornburg-Frickhofen, Schalltechni-
sches Buro Pfeifer, Stand: 13.06.2024

Historische Erkundung, GEOsoil GmbH, Stand: 28.09.2018
Orientierende Untersuchung, GEOsoil GmbH, Stand: 06/2019
Bohrprofile Rammkernsondierung, GEOsoil GmbH, Stand: 04/2019

Untersuchungskonzept Wirkungspfad Boden-Grundwasser (Tauchbecken), GEOsoil GmbH,
Stand: 08/202020

Ergebnisbericht zur Erkundung und Bewertung (Grundwasser), GEOsoil GmbH, Stand:
22.10.2021
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