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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lauterbach hat am 09.12.2024 gemalR § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dérnerweg* sowie die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in diesem Bereich beschossen. Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses hat die
Stadt die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes beauftragt (siehe Kapitel 1.6), in dem mehrere
Varianten ausgearbeitet und mit den stéadtebaulichen und rechtlichen Rahmenbedingungen abgeglichen
wurden, um dann das Planungsziel weiter zu konkretisieren.

Mittlerweile ist die Planung weiter ausgereift (Ausarbeitung des vorliegenden Vorentwurfes) und in den
stadtischen Gremien vorgestellt worden, so dass der nachste Planungsschritt initiiert werden kann (friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange). Dieser Verfahrensschritt dient
in erster Linie dazu, weitere Belange und Anforderungen an das Baugebiet und die Planung zu ermitteln,
das als nachhaltiges klimaschonendes Baugebiet mit vielen 6kologischen Anforderungen entwickelt
werden soll. Aber auch weitere Parameter, die im weiteren Planungsprozess eine wichtige Rolle spielen,
missen ermittelt werden. Dies sind neben der Abarbeitung der Umweltthemen, des Natur- und Arten-
schutzes, der Abwasserableitung auch die Einmessung der Flachen des Plangebietes, u.a. zur Einhal-
tung der genauen Gewadasserabstande. Weitere Gutachten fur diese Themenbereiche sind bereits be-
auftragt oder in Vorbereitung. Zum Entwurf werden die zahlreichen Parameter dann zusammengefihrt
und das Konzept weiter im Detail verfeinert. Es gilt im Rahmen der weiteren Planung auch zu prifen,
ob durch einen zusatzlichen stadtebaulichen Vertrag weitere klimaschonende und 6kologische Festset-
zungen getroffen werden kénnen, die Uber den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB nicht abgedeckt
werden kénnen.

Planungserfordernis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die weitere konstante Nachfrage nach
Bauland in der Kernstadt Lauterbach. Das zuletzt entwickelte Gebiet (im Nordosten der Kernstadt) ist
mittlerweile erschlossen und befindet sich in der Umsetzung der Vermarktung und Bebauung.

Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d.
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dies wird erforderlich, um eine bedarfsgerechte Entwicklung
von Einzel-, Doppel-, und Reihen- und Mehrfamilienhausern vorzubereiten und der Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in der Kernstadt Lauterbach sowie dem gesamten Stadtgebiet gerecht werden
zu kénnen. Aus raumordnerischer Sicht kann das Gebiet sowohl dem Eigenbedarf als auch der Zuwan-
derung dienen.

Die erforderlichen AusgleichsmaRhahmen und Flachen werden Uber eine Teilkarte 2 des Bebauungs-
planes planerisch aufgearbeitet und zum Entwurf mit im Verfahren versandt.

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 5
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Abb. 2: Lage des Plangebietes

Nsbier

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2023), bearbeitet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich und Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Lauterbach, in der Flur 6 das Flurstiick
471/2tlw. sowie in Flur 7 die Flurstiicke 75, 76, 77, 78, 79/1 tlw., 109 tlw. und 118 tlw., siehe auch Abb.
1.

Damit umfasst das Plangebiet eine Flache von 2,3 ha

Bisher wird das Plangebiet Uberwiegend landwirtschaftlich durch Grinland und Ackerbau genutzt. In-
nerhalb des Plangebietes sowie angrenzend auf3erhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere
oberirdische Gewasser. Ein offener naturnaher Entwasserungsgraben verlauft im Norden des Plange-
bietes entlang des Dornerweges in westliche Richtung. Entlang diesem befinden sich hochwertige Ge-
hélzstrukturen. In Héhe des Flurstiickes 77 liegt ein oberflachiger Wasseraustritt vor, welcher von dort
in westlicher Richtung in die direkt auRerhalb des Plangebietes liegende Grabenparzelle des Flursti-
ckes 117 verlauft. Der Entwasserungsgraben innerhalb dieser Wegeparzelle (Flst. 117) verlauft in nérd-
liche Richtung bis auf H6he des Flurstiicks 83 offen (unverrohrt). Ab dem Flurstiick 83 liegt das Fliel3-
gewasser in verrohrter Form vor und mundet schlie3lich in den unverrohrten Graben der Stral3enpar-
zelle 471/2 (Dérnerweg). Mittig im Plangebiet befinden sich mehrere Obstbaume sowie zwei Fichten.

Nordlich grenzt eine Kleingartenanlage an das Plangebiet an. Im Osten und Westen befinden sich Grin-
landflachen. In ca. 230 m Entfernung dstlich des Plangebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb.
Nordwestlich angrenzend befinden sich zwei Wohnh&user. Sudlich liegt eine weitere kleinflachige Klein-
gartenanlage sowie Wald und Sukzessionsflachen.

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 6
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Abbildung 3.: Dérnerweg Abbildung 4.: Ostliches Plangebiet
Blickrichtung West nach Ost Blickrichtung Nord nach Sudost

Abbildung 5.: Westliches Plangebiet Abbildung 6.: Nordliches Plangebiet
Blickrichtung Stid nach Nordwest Blickrichtung Siidost nach Nordwest

13 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt fir das Plangebiet ein Vorranggebiet (VRG) Siedlung Pla-
nung (5.2-3) dar. Das Vorhaben ist daher an die Ziele der Raumplanung angepasst.

Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Lauterbach stellt fir das Plangebiet Giberwiegend eine
Wohnbauflache Planung dar.

Eine kleine Teilflache nordwestlich im Bereich des Dérnerweges wird als Wohnbauflache Bestand dar-
gestellt. Stdostlich ist eine kleine Flache als Grunland dargestellt.

Da Bebauungspléane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die Darstellungen des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung in kleinen Teilen zunachst
entgegen. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaRR § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Abb.8: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1996

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Daher ist der Geltungsbereich
dem Aul3enbereich gemaf3 § 35 BauGB zuzuordnen.

Nordlich angrenzend existieren die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Kreuzwiese“ und Kleingartenge-
biet ,Am Ddérner Weg“ aus den Jahren 1998 und 1997. Der Bebauungsplan Kreuzwiese weist fur die
Bereiche angrenzend an das Plangebiet eingeschrankte Gewerbegebiete sowie Allgemeine Wohnge-
biete aus (siehe Abb. 9). Fir das Kleingartengebiet ,Am Dérner Weg“ kommen private Grinflachen mit
der Zweckbestimmung Freizeitgarten zur Ausweisung (siehe Abb. 10).

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 8
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Abb. 9 Angrenzender rechtskréaftiger Bebauungsplan ,Kreuzwiese® (1998)
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1.6 Konzeptskizze

Fur die Konzeption und weitere Planung des Gebietes wurde im Vorfeld eine stadtebauliche Konzeption
erarbeitet (Planungsbiiro Fischer 10/2022 und 03/2023).

Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend auf3erhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere
oberirdische Gewasser. Ein offener naturnaher Entwasserungsgraben verlduft im Norden des Plange-
bietes entlang des Dornerweges in westliche Richtung. Entlang diesem befinden sich au3erdem

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 9
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hochwertige Gehdlz- und Heckenstrukturen. In Hohe des Flurstiickes 77 liegt ein oberflachiger Wasser-
austritt vor, welcher von dort in westlicher Richtung in die direkt auRerhalb des Plangebietes liegende
Grabenparzelle des Flurstiickes 117 verlauft. Der Entwasserungsgraben innerhalb dieser Wegeparzelle
(FIst. 117) verlauft in nérdliche Richtung bis auf Hohe des Flurstiicks 83 offen (unverrohrt). Ab dem
Flurstiick 83 liegt das FlieRgewasser in verrohrter Form vor und miindet schlieZlich in den unverrohrten
Graben der StralR3enparzelle 471/2 (D6rnerweg). Ausgehend der bestehenden offenen Entwasserungs-
grében ist ein Gewasserrandstreifen von 10 Metern einzuhalten, welcher bei der Konzeption des Bau-
gebietes berlicksichtigt und mit naturschutzrechtlichen und eingriffsminimieren MaBnahmen belegt
wurde.

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes ist (iber den bestehenden Dérnerweg geplant. Dieser liegt
derzeit als landwirtschaftlicher Weg vor und soll bis zur Einfahrt auf das Plangebiet entsprechend aus-
gebaut werden.

Abb. 11: Stadtebauliches Konzept (Ergebnis der Variantendiskussion)
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Fir das stadtebauliche Konzept wurden dann die inneren ErschlieRungsachsen i.V.m. mit den drtlichen
Gegebenheiten erarbeitet. Dabei wurde sich bewusst auf eine Erschlielungsachse mit Wendehammer
konzentriert, um das Plangebiet optimal ausnutzen zu kdnnen. Die PlanstralRe geht dabei direkt westlich
auf das Plangebiet, um den Dornerweg in seiner Funktion als landwirtschaftlicher Weg bestméglich zu
erhalten, sowie die begleitenden Graben- und Gehdlzstrukturen so gering wie mdglich zu beeintrachti-
gen. Im zentralen Bereich des Plangebietes werden zusatzlich 6ffentliche Parkflachen vorgesehen. Der
Doérnerweg als landwirtschaftlicher Weg bleibt weitestgehend erhalten, sodass der 6stlich liegende
Landwirtschaftsbetrieb sowie die dazugehdrigen Flachen weiterhin erreichbar sowie bewirtschaftbar
sind. Auch die sudlich / sudéstlich liegenden Acker- und Griunlandflachen sowie die Gartenparzellen
sind durch die Sicherung des Landwirtschaftsweges entlang der Ostlichen Grenze des

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 10
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Geltungsbereiches weiterhin zugéanglich. Fir eine zuséatzliche fuBlaufige Anbindung in den AulR3enbe-
reich in Richtung Suden wird ausgehend der Planstral3e eine landwirtschaftliche Wegeparzelle, die als
FuBweg genutzt werden kann, geschaffen.

Das gesamte Plangebiet soll als kiinftige Siedlungsflache im Sinne eines Allgemeinen Wohngebiet aus-
gewiesen werden, welches jedoch verschiedenen Bevdlkerungsgruppen und -strukturen und somit un-
terschiedlichen Dichten und Bebauungsstrukturen zugefihrt werden soll. Wahrend &stlich angrenzend
zur bestehenden Bebauung parallel zum Dérnerweg sowie im nordlichen Bereich des Plangebietes eine
verdichtete Wohnbebauung vorbereitet werden soll, wird in den 6stlichen und sidlichen Teilen hin zum
AuRenbereich eine etwas abgestufte Nutzungsintensitét favorisiert, um einen vertraglichen Ubergang
in den AuRenbereich zu schaffen. Der zentrale Bereich angrenzend an die bestehende Bebauung im
Norden und Westen des Plangebietes, soll einer etwas verdichteten Bauweise zugefihrt werden, hier
z.B. Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser, um die Forderungen des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zu beriicksichtigen. Hin zum Auf3enbereich im Studen und Osten des Plangebietes
werden Einzel-, und Doppelhauser favorisiert, um einen vertraglichen Ubergang in den AuRenbereich
zu erreichen. Das Konzept sieht somit eine Staffelung der baulichen Anlagen sowohl in der Ausnutz-
barkeit der Fléachen als auch in der Hohe der baulichen Anlagen vor. Auch werden die drtlichen Beson-
derheiten wie die Grabenverlaufe mit ihren jeweiligen Gewasserrandstreifen sowie die hochwertigen
begleitenden Gehdlzstrukturen beriicksichtigt.

Neben der Schaffung der eigentlichen Siedlungsflache legt die Stadt Lauterbach den Schwerpunkt auf
ein nachhaltig konzipiertes kiinftiges Wohngebiet, was durch zahlreiche textliche Festsetzungen und
gestalterische MalRhahmen untermauert wird. Neben dem Erhalt der Geholz- und Grabenstrukturen so-
wie einem hohen Griunflachenanteil, wird dies Uber entsprechende textliche Festsetzungen zur Grund-
stucksfreiflachengestaltung aber auch durch die Ausweisung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft verdeutlicht. Offentliche und private Stell-
platzflachen sind bspw. entsprechend durch Rasengittersteine zu befestigen, um somit insgesamt den
Grunflachenanteil im Plangebiet deutlich zu erhéhen.

Bei der Konzeption fiir das geplante Quartier wurden auch naturschutzrechtliche Belange gepriift, so
dass z.B. das Feuchtbiotop im siidwestlichen Plangebiet erhalten bleibt und zusatzliche Flachen fir
AusgleichsmaRhahmen vorgehalten werden. Auch die entlang des Dérnerweges befindlichen Geholz-
strukturen weisen einen erhohten naturschutzfachlichen Wert auf und werden durch die vorliegende
Bauleitplanung gesichert. Gleiches gilt fir das vorhandene Grabensystem entlang des Dérnerweges.
Somit kénnen auch hier 6kologische Aspekte bei der weiteren Planung entsprechend berlicksichtigt
werden.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz, Alternativflachen

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

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 11
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO erfolgt auf Grundlage der bestehen-
den Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Sie begriindet sich auch durch die Darstellung des Fla-
chennutzugsplanes als geplante Wohnbauflache fiir das gesamte Plangebiet.

Im Innenbereich der Stadt Lauterbach befinden sich vereinzelt kleinere Bauliicken, die jedoch nicht
ausreichen, um die gegenwartige Nachfrage decken zu kénnen. Zudem sind die Baullicken fast aus-
schlieBlich in privater Hand und stehen fur eine Mobilisierung seitens der Stadt nicht zur Verfligung. Die
kunftige Siedlungsentwicklung der Stadt Lauterbach soll sich auf die aktuelle Planung im Bereich Dor-
nerweg sowie auf Flachen im Bereich der Altebergstrale am 6stlichen Stadtrand von Lauterbach kon-
zentrieren. Das Gebiet AltebergstraBe befindet sich allerdings noch in der ErschlieBungsvariantenfin-
dung. Dazu wird aktuell eine Machbarkeitsstudie mit staddtebaulichem Konzept erarbeitet. Auch dieses
Plangebiet ist bereits Uber den Regionalplan Mittelhessen als Vorranggebiet Siedlung Planung ausge-
wiesen, dient der Stadt aber um den langfristigen Bedarf abzudecken, wahrend das Baugebiet Dorner-
weg dem kurzfristigen Bedarf abdecken soll. Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans Mittel-
hessen 2021 werden die Flachen weiterhin als Vorranggebiet Siedlung Planung ausgewiesen, was die
kiinftige Entwicklung in diesem Bereich unterstreicht.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit FNP-An-
derung und Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman
8 2 Abs. 1 BauGB

09.12.2024
Bekanntmachung: 08.03.2025

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 1 BauGB

12.03.2025 - 17.04.2025
Bekanntmachung: 08.03.2025

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaf

84 Abs. 1 BauGB

Anschreiben: 07.03.2025
Frist 17.04.2025

Beteiligung der Offentlichkeit geman
8 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: .

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB

Anschreiben: .

Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman

8 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen gemaR Hauptsatzung der Stadt Lauterbach im Lauterbacher Anzeiger.

Derzeit liegen keine Gruinde vor die Auslegungszeit des § 3 Abs.1 BauGB markant zu verlangern.
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2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
ihre Auslegung sein. Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen® des Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente
der Plankonzeption zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stéddtebaulichen Recht-
fertigung bedirfen. Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung
i.V.m. der planerischen Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Die vorliegende Planung fokussiert sich auf eine energieeffiziente und klimaneutrale Entwicklung eines
Neubaugebietes. Das Planziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO zur Schaffung von Wohnbaugrundstticken fiir die Eigenentwick-
lung des Stadtteiles, aber fir den Zuzug von aul3en. Durch die Festsetzungen von Flachen fir Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Geholzstreifen, Feuchtgehdlzsaum sowie Retentionsmulde
mit Feuchtwiese, dem Erhalt der naturnahen Entwasserungsgraben inklusive der begleitenden Gehdlz-
strukturen sowie weiterer bestehender Baume sowie der Dachbegriinungen und gartnerischen Gestal-
tungen der Grundstlcksfreiflachen wird zur stadtebaulichen und 6kologischen Aufwertung des Plange-
bietes erheblich beigetragen. Ziel der Planung ist neben der Energieeffizienz des Quartiers deutliche
Akzente fur eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung zu setzen, um den Eingriff in das Lokalklima
deutlich zu minimieren und das Gebiet nachhaltig mit einem hohen 6kologischen Standard fur die Wohn-
und Wohnumfeldqualitat auszubilden. Auch die Lage am Ortsrand erfordert einen derartigen Festset-
zungskatalog.

Ausgehend des Ddrnerwegs findet die ErschlieBung des Plangebietes Uber eine Erschlieunsgsstralie
mit Wendehammer statt. Um zusétzlich eine gute Anbindung in den Aul3enbereich zu erhalten, verlauft
ausgehend der Planstral3e ein lw. Weg/FulRweg in den sidlichen Aul3enbereich.

Im Plangebiet selbst werden zudem zentral entlang der Erschlieungsachse 6ffentliche Parkplatzfla-
chen aufgenommen. Die Stellplatze sind mit Rasengittersteinen und damit versickerungsfahig anzule-
gen. Insgesamt wird somit zur Durchgriinung des Plangebietes, zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
im Wohnumfeld sowie zur Begrenzung des Versieglungsgrades beigetragen.

Um mit dem im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser adaquat umgehen zu kénnen, ist ange-
passt an die ¢rtliche Topographie, im stidwestlichen Teilbereich des Bebauungsplanes im Bereich des
bestehenden oberflachigen Wasseraustritts das Anlegen einer Retentionsmulde vorgesehen, in dem
unverschmutztes Niederschlagswasser aus dem Baugebiet eingeleitet werden soll.

Das Mal} der baulichen Nutzung und die H6henentwicklung werden im gesamten Gebiet differenziert
ausgewiesen und an die Topographie sowie am westlich und nérdlich angrenzenden Siedlungsbestand
orientiert. Fir die geplante Bebauung im WAL wird entsprechend eine GRZ=0,3 und eine GFZ=0,5 mit
einer OKGeb. (Oberkannte Gebaude) von 9,5 Metern bei zwei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.
Fur das WA2 wird eine etwas verdichtetere Bebauung vorbereitet und entsprechend eine GRZ=0,4,
GFZ=0,6 und OKGeb. von max. 11 Metern bei maximal zwei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.
Im WA3 folgt eine Festsetzung der GRZ=0,3 und GFZ=0,5 (zum Siedlungsrand aufgelockert) bei maxi-
mal zwei Vollgeschossen und einer Hohe bis zu 8,5 Metern bei OKGeb, um eine geringere Bebauungs-
dichte zum AufRenbereich hin zu erlangen. Fiir das Plangebiet wird durch diese Festsetzungen ein
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mdglichst sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Kontext mit der Baugebietsentwicklung bei
gleichzeitiger Wahrung einer gewissen Flexibilitdt in Ausnutzung und Gestaltung der Grundstiicke fir
die Bauherren angestrebt. Auch die Unterbring unterschiedlicher Wohnbedurfnisse (8§ 1 Abs.1 Nr.2
BauGB) ist Ziel der vorliegenden Planung. Zudem werden die topografischen Gegebenheiten im Plan-
gebiet durch diese Vorgaben bertcksichtigt.

Ein groRer Schwerpunkt bei dieser Planung liegt in den 6kologisch orientierten griinordnerischen textli-
chen Festsetzungen, die eine gewisse Nachhaltigkeit gewahrleisten sollen. Hierzu gehoren u.a.:

e Grinordnerische Vorgaben fiir die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen (100% der nicht be-
baubaren Grundstiicksflache)

e Ausschluss von Schottergarten

e Reduzierung des Versiegelungsgrades (GRZ), Schaffung des benétigten Wohnraums durch
Hohe der Gebaude und Zulassigkeit von Staffelgeschossen.

e Wasserdurchlassige Befestigung von bebauten Flachen (Stellplatze und Terrassen)
¢ Nichtzulassigkeit von Folien und Vlies

e Erhalt der bestehenden Grabenstrukturen

e Erhalt von Baumen und Strauchern entlang der Grabenstruktur
e Festsetzung von Photovoltaik und/oder Solarthermieanlagen

e Festsetzung von klimaresilienten Arten

e Begriinung von Nebenanlagen (Garagen, Carports)

e Begrunung von Flachdéchern bei Haupt- und Nebengeb&uden
e Begriinung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehélter
e Festsetzung der Brauchwassernutzung

e Festsetzung von Retentionszisternen

¢ Hinweise und Empfehlungen fir nachfolgende Planungsebenen (fir den Bauherrn) (Arten-
schutz, Bodenschutz, Gebaudeenergie, Versickerung von Niederschlagswasser, Immissions-
schutz)

Um die Fortsetzung der bisherigen Siedlungsentwicklung harmonisch zu gestalten, werden auf3erdem
gestalterische Festsetzungen mit aufgenommen.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 BauGB aufgefiihrten Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu bertcksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter dem Aspekt der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung und der Berucksichtigung klimatischer und 6kologischer Belange zu begruf3en ist.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt am 0Ostlichen Siedlungsrand der Kernstadt Lauterbach. Die ErschlieRung erfolgt
Uber den nérdlich verlaufenden Ddrnerweg, welcher derzeit als asphaltierter landwirtschaftlicher Weg
vorliegt. Uber diese StralRe besteht ein Anschluss an das innerdortliche Verkehrsnetz. Uber dieses kon-
nen zudem die umliegenden Kreis- und LandesstralRen erreicht werden. Das Plangebiet ist weiterhin
auch fur FuRganger und Radfahrer erreichbar. Der nachstgelegene OPNV-Haltepunkt ist etwa 650 m
westlich des Plangebietes an der ,Hainigstral3e” gelegen.
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Im Zuge der Planung ist die bauplanungsrechtliche Umwandlung eines Teils des landwirtschaftlichen
Weges ,Doérnerweg” in eine 6ffentliche StralRe vorgesehen (westlicher Abschnitt). Davon ausgehend
findet die innere ErschlieBung des Plangebietes iber eine Stichstralle mit Wendeanlage statt. Die Er-
schlieBungsstralRe wird mit einer Breite von 8,5 Metern vorgesehen, wobei die Aufteilung des Stral3en-
raums zum jetzigen Planungszeitpunkt noch nicht feststeht. Aufgrund der Stral3enraumbreite sind aber
vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten gegeben (Stellplatze, Baumpflanzungen, etc.). Der 6stlich an-
schlieRende Teil des Dornerweges sowie der entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes verlau-
fende Feldweg bleiben in ihrer bisherigen Funktion als landwirtschaftlicher Weg erhalten, um die Er-
reichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie den Iw. Betriebe &stlich des Orts-
randes zu gewahrleisten. Im Plangebiet selbst werden zudem zentral 6ffentliche Parkplatzflachen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs zugewiesen.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung 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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfuhrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO (WA1, WA2 und WA3) ausge-
wiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe*,

5. Tankstellen*.

*Durch die textliche Festsetzung 1.1.1 werden gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO
die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes, d.h. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.
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Der Ausschluss der benannten Nutzungen begriindet sich in dem planerischen Ziel, innerhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches eine hohe stadtebauliche Qualitat fir das Wohnen vorzubereiten. Zudem sind
diese Ausschliisse auf die Lage des Plangebietes im Raum, also dem auf3eren Ortsrand, zurtickzufih-
ren.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemal Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze eingegrenzt.

Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO
gilt, dass Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb der Giberbaubaren und nicht-lber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Bei Garagen und Carports ist der Mindestabstand von 4,50
m zur erschlielenden Verkehrsflache einzuhalten sind (TF 1.4).

Diese Festsetzung wirkt rahmengebend fir die Anordnung der Garagen und Carports und ermdglicht
dabei ein ausreichendes MaR fur die flexible Ausgestaltung der Anordnung der Stellpléatze, Nebenanla-
gen, Garagen und Carports innerhalb der einzelnen Grundstiicke. Ziel des Abstandes der baulichen
Anlagen zum StraRenraum ist die Freihaltung der Sichtachsen und visuelle Aufweitung des Stral3en-
raumes, um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Quartier zu gewahrleisten und zu férdern. Das unmit-
telbare Heranriicken von baulichen Nebenanlagen an den Strallenraum und die damit einhergehende
visuelle Verengung des StralRenraumes kann somit vermieden werden.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gilt fir die Allgemeinen Wohngebiete (Eingriffsminimierung): Gara-
genzufahrten, Pkw-Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind beispielsweise mit Schotterrasen, Kies,
Rasengittersteinen, weitfugigem Pflaster oder versickerungsfahiges Pflaster, also in wasserdurchlassi-
ger Bauweise zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu beflirchten ist. Das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Das auf Terrassen anfallende
Niederschlagswasser ist seitlich zu versickern (TF 1.6).

Abb. 12: Beispiel fir eine wasserdurchlassig begriinte Stellplatzflache

Quelle: Die Bauwelt.de

Hierdurch wird zur Eingriffsminimierung in den Boden, Wasser- und Naturhaushalt sowie zur Verbesse-
rung des innerdrtlichen Lokalklima und der Schaffung einer hohen Wohnumfeldqualitat beigetragen.
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4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemald § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, sowie die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Fur das Allgemeine Wohngebiet WAL und WAS3 wird eine GRZ=0,3 fur das WA2 eine GRZ=0,4 festge-
setzt. Die Festsetzung liegt fur das WAL und WA3 zwar unter dem Orientierungswert des § 17 BauNVO,
bietet dennoch geniigend Handlungsspielraum fir eine zeitgemé&Re und dem Gebiet entsprechende
Bebauung. Die Abstufung erméglicht eine etwas verdichtete Bebauung im nordlichen Bereich des Plan-
gebietes entlang des Dérnerweges sowie einen vertraglichen Ubergang in den AuRenbereich im Osten,
Siden und Westen.

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

Im Zuge der vorliegenden Planung bedeutet dies fiir das WA1 und WA3 eine maximale Uberschreitung
bis zu einer GRZ=0,45 und fur das WA2 bis zu einer GRZ=0,6.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Fur das WAL und WAS ist eine GFZ=0,5 festgesetzt und fur das WA2 eine GFZ=0,6 festgesetzt. Diese
Festsetzungen begriinden sich in Abh&angigkeit der maximal zuléssigen Zahl der Vollgeschosse fiir die
kunftig Entwicklung von Gebauden, damit diese gegentber der angrenzenden Bestandsbebauung ver-
traglich dimensioniert sind.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO gilt, dass bei der Ermittlung der Geschoss-
flache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen
Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfas-
sungswande mitzurechnen sind (TF 1.3.2). Somit kann gewahrleistet werden, dass die Gebaudekubatur
in einem den Ortlichkeiten angepassten MaRe sich im Ortsrandbereich einfiigt.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:
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Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt fir das WA1, WA2 sowie WA3 die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf Z=ll fest. Hierdurch wird eine der Lage am Ortsrand sowie hinsichtlich der Topografie
vertragliche Héhenentwicklung der Bebauungsstruktur herbeigefuhrt.

Die Errichtung von Staffelgeschossen ist bei Einhaltung der OK-Gebaude grundsatzlich méglich. Aus
Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sind diese zwingend stadtebaulich erforder-
lich, um das Baugebiet einer optimierten baulichen Verdichtung zuzufuhren. Es wird auf die gestalteri-
schen Festsetzungen 2.1ff. verwiesen (Dachgestaltung).

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des vorliegenden Bebau-
ungsplanes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der
Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Aufgrund dessen und der Topografie im Plangebiet werden folgende Festsetzungen zur Hohenentwick-
lung im Allgemeinen Wohngebiet getroffen: Im WA1 wird eine maximale Hohe der Oberkannte Gebaude
von 9,5 Metern festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante RohfuRboden des untersten Ge-
schosses (entweder Kellergeschoss oder 1. Vollgeschoss/Erdgeschol3 (ohne Keller)).

Abb. 13: Schemaschnitt WA1
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Fur das WA2 wird eine maximale Hohe der Oberkannte Gebaude von 11,0 Metern festgesetzt. Unterer
Bezugspunkt ist ebenfalls die Oberkante RohfulRBboden des untersten Geschosses (entweder Kellerge-
schoss oder 1. Vollgeschoss/Erdgeschol? ohne Keller)).
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Abb. 14: Schemaschnitt WA2
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Fir das WAS3 wird eine maximale Hohe der Oberkante Geb&ude von 8,50 Metern festgesetzt. Unterer
Bezugspunkt ist ebenfalls die Oberkante RohfulRBboden des untersten Geschosses (entweder Kellerge-
schoss oder 1. Vollgeschoss/Erdgeschol3 (ohne Keller)).

Abb. 15: Schemaschnitt WA3
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Unterkellerung

Gemal 8 9 Abs.1 Nr.1 und 8 16 Abs.5 BauNVO wird eine Unterkellerung von Geb&uden innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete Nr. 1 und Nr.3 nicht zugelassen (TF 1.2.1). Eine Ausnahme besteht bei Her-
stellung einer weil3en Wanne. Dies begriindet sich in der Abschiissigkeit des Plangebietes und den
anstehenden wasserflihrenden Schichten.

Die Planung geht daher davon aus, dass aus Kostengriinden die Gebaude alle ohne Keller gebaut
werden und somit der unter Bezugspunkt fur die Hohenentwicklung der Gebaude die Oberkante Erdge-
schol3- RohfuRboden sein wird. Daraus lasst sich auch Schlussfolgern, dass die Eingange der Gebaude
auf Hohe des Stralenniveaus liegen werden und die indirekte Erhéhung der Geb&aude durch eine aus
dem Gelande herausragendes Kellergeschofld um max. 1,40m nicht erfolgen wird.
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4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstlicksflache

Es wird eine offene Bauweise fiir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils ab-
schlieRend aus der lGberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen
der Hessischen Bauordnung (HBO).

Dariiber hinaus werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem Hauptgebaude nicht Giberschritten werden
darfen. Durch die Baugrenzen werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster”) definiert,
innerhalb derer Geb&ude errichtet werden dirfen.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.4 sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen innerhalb
der Uberbaubaren und nicht-uberbaubaren Grundstticksflache zuléssig. Bei Garagen und Carports ist
der Mindestabstand von 4,50 m zur erschlieenden Verkehrsflache einzuhalten. Somit kann eine ge-
wisse Varianz der Ausnutzung der einzelnen Grundstlicke erzielt werden.

Das Festsetzen einer Baugrenze dient regelmafRig dazu Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder
eine gewisse Homogenitat der Baukdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte
Grundstucksteile beschrankt wird. Innerhalb dieser kann das Gebaude weitgehend frei platziert werden.

4.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gilt fur das Allgemeinen Wohngebiet mit der Ifd. Nr. 3: Im Allgemeinen
Wohngebiet sind je Wohngebéude zwei Wohnungen zulassig, bei Doppelhausern sind zwei Wohnein-
heiten je Haushélfte zulassig. Mit dieser Festsetzung wird eine gestaffelte Verdichtung und Nutzung hin
zum AuRRenbereich verfolgt (1.5).

4.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Eingriffsminimierung)

Der Bebauungsplan setzt eingriffsminimierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest. Dies begriindet sich in
dem Grundsatz, dass durch die hier vorliegende verbindliche Bauleitplanung Eingriffe in den Natur-,
Boden- und Wasserhaushalt einhergehen. Die benannten Festsetzungen dienen der Minimierung eben
dieser.

Hierzu zahlt die Festsetzung zum wasserdurchléassigen Aufbau von Belagen der Gehwege, Stellplatze
etc. (TF 1.6). Durch die Wahrung der Versickerungsféahigkeit des Bodens wird die Beeintrachtigung des
natlrlichen Wasserkreislaufes und Bodenfunktion minimiert. Zudem wird in der textlichen Festsetzung
1.6.1 benannt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie oder Vlies) nur zur An-
lage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zuléassig sind. Dies begriindet sich ebenfalls in
der Eingriffsminimierung bezuglich des Wasserhaushaltes und der naturlichen Bodenfunktion. Insge-
samt wird durch den Erhalt der Versickerungsfahigkeit und Verdunstung ein Beitrag zum Lokalklima
geleistet und folglich auch das direkte Wohnumfeld aufgewertet.

Weiterhin wird festgesetzt (1.6.2), dass bei groR3flachigen transparenten Glasflachen (ab 5m?), der Ver-
wendung von stark reflektierenden Glastypen oder transparenten Bristungen eine Gefahrdung fur V6-
gel (z. B. Vogelschlag) zu vermeiden ist. Geeignete Malinahmen (z. B. Verwendung von Strukturglas)
sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.
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4.6 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

In der Plankarte werden zudem zeichnerisch Flachen fiir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hierzu zéhlt die Flache mit dem Entwick-
lungsziel: Gehdlzstreifen. Hierbei ist priméares Ziel die bestehenden hochwertigen Gehdlze entlang des
Dornerweges und im Bereich des bestehenden Grabens zu sichern und zu erhalten (1.7.1).

Weiterfihrend wird eine Flache mit dem Entwicklungsziel: Feuchtgehdlzsaum ausgewiesen (1.7.2).
Auf der Flache ist eine dichte Geholzstruktur aus Baum- und Straucharten feuchter Standorte zu entwi-
ckeln. Hierfur sind folgende Gehdlzarten auf der Flache verteilt anzupflanzen:

Baume (mindestens 1,5 m hoch, 3-mal verpflanzt):

5 x Schwarzerle (Alnus glutinosa)
5 x Silberweide (Salix alba)

5 x Sal-Weide (Salix caprea)

5 x Esche (Fraxinus excelsior)

Straucher (mindestens 1 m hoch, 2-mal verpflanzt):

10 x Faulbaum (Rhamnus frangula)

10 x Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

10 x Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
10 x Liguster (Ligustrum vulgare)

10 x Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Nach der Anpflanzung ist die Flache der Eigenentwicklung (Sukzession) zu Gberlassen.

Im stdwestlichen Plangebiet wird zuséatzliche eine Flache mit dem Entwicklungsziel: Retentionsmulde
mit Feuchtwiese festgesetzt (1.7.3). Innerhalb der Flache ist eine etwa 400 m2 grofR3e und etwa 30 cm
tiefe Retentionsmulde anzulegen. Die Rander der Mulde sind auf mindestens 30° abzuflachen, um eine
Befahrung fiir eine Mahd zu gewahrleisten. Ein Uberlauf in den angrenzenden Graben ist zu gewdahren.
Innerhalb der Mulde ist eine Einsaat mit einer krauterreichen regionaltypischen Griinlandsaatmischung
fur feuchte Standorte (Feuchtwiese) durchzufuhren. Das Grinland ist ein- bis zweimal jahrlich, ab dem
15. Juni jeden Jahres, zu méhen oder extensiv zu beweiden. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Der
Einsatz von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist untersagt.

Die Retentionsmulde soll dazu dienen, Teile des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser zu
sammeln und direkt zu versickern bzw. in den angrenzend Graben abzugeben. Damit wird eine Mini-
mierung des Eingriffes in den Wasserhaushalt erzielt.

4.7 MaflRnahmen zum Schutz schadlicher Umwelteinwirkungen

GemanR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mussen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
fur die funktionale Auf3enbeleuchtung ausschliel3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farb-
temperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapsel-
ter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden (1.9).

Diese aus dem Hess. Naturschutzgesetz abgeleitete Festsetzung dient der Verringerung von Lichtsmog
im Plangebiet bzw. in der Umwelt.
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4.8 MafRnahmen fur die Erzeugung erneuerbarer Energien

Fir Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder sonstigen baulichen Anlagen bestimmte
bauliche und sonstige technische MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Koppelung getroffen werden
missen (8 9 Abs.1 Nr.23b BauGB) gilt: Je Wohngeb&ude bzw. Doppelhaushélfte sind auf mind. 60%
der Dachflachen! eine Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlage (auch anteilig) zu installieren (TF
1.8).

Die Beachtung der Belange des Klimaschutzes, zum Entgegenwirken dessen und zur Anpassung an
den Klimawandel sind als Planungsgrundsatz in 8 1a Abs. 5 BauGB aufgefiihrt. Ebenfalls in § 1 Abs. 5
BauGB wird auf die Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung verwiesen.

Als MaRnahme zum Klimaschutz wird die zuvor benannte Festsetzung zur Anlage von Photovoltaik-
und/oder Solaranlagen im vorliegenden Bebauungsplan getroffen. Hierdurch sind Anlagen zur Erzeu-
gung erneuerbaren Energien zu installieren, sodass dem Klimawandel im Kontext dieses Bebauungs-
planes entgegengewirkt werden kann.

4.9 Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Alle Anpflanzungen von Baumen und Stréuchern sind mit standortheimischen Laubgehélzen und Laub-
baumen vorzunehmen (1.10.1). Hierzu zéhlen insbesondere die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten.

Garagen und Carports sind auf mind. einer Seite mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflan-
zen, gegebenenfalls unter Verwendung von Rankhilfen, zu begrinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten (TF 1.10.2), siehe Abb. 16.

Innerhalb der umgrenzten Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern sind die bestehenden Baume und
Straucher sowie die Grabenstrukturen zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Baumen und Strau-
chern sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Die zuvor aufgefiihrten textlichen Festsetzungen dienen der Durchgriinung und Eingriinung des Plan-
gebietes. Durch diese wird das Grinvolumen erhdht und somit die direkte Wohnumfeldqualitat verbes-
sert. DarlUber hinaus tragen die anzupflanzenden Baume und Straucher durch Verdunstungskihle und
Verschattung zur Temperatursenkung in ihrem direkten Umfeld bei, sodass sie einen positiven Beitrag
zum Lokalklima leisten.

1 die aufgrund der Ausrichtung dazu geeignet sind, also Dacher mit Neigungen nach Sliden, Sudosten und Sud-
westen, eingeschréankt Osten und Westen. Flachdacher sind grundsétzlich geeignet. Bei nicht Erlangen der %- Zahl
kénnen auch ersatzweise Carports und Garagen sowie Nebenanlagen mit herangezogen werden.
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Abb. 16: Beispiel fur die Begrinung von Garagen und Carports

Quelle: Fassadengriin e.K., 0.J

4.10 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des
StralRenkorpers:

Von der StralRenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stral3enkérpers erforderlich sind. Sie kénnen von den Grund-
stiickseigentimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 1,0 m (Héchstmalf3) abgewendet wer-
den. Ausnahmen von dem Hdchstmalfd kénnen bei besonders ungunstigen Gelandeverhaltnissen zuge-
lassen werden (TF 1.12). Diese Festsetzung begrindet sich in der Sicherung zur Herstellung eines
intakten StralRenkoérpers.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Im vorliegenden Bebauungsplan werden Vorschriften zur Dachgestaltung, zur
Gestaltung von Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehéaltern und Gestaltung der Grundstiicksfreifla-
chen getroffen. Ubergeordnetes Ziel ist es, dass sich die Gestaltung der kiinftigen Bebauung in das
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bestehende Umfeld einfligt und die Bebauung folglich harmonisch weitergefiihrt wird. Dabei bleibt den
Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspielraum erhalten.

5.1 Dachgestaltung

Fur Hauptgebdude mit gegeneinander laufenden Dachflachen, wie beispielsweise Zeltdacher, Sattel-
dacher, Walmdacher, Tonnendacher und gegeneinander versetzte Pultdacher gilt: Zulassig sind Dacher
mit einer Neigung von 15° bis 40°. Geringere Dachneigungen sind zuldssig, sofern die Dacher dauerhaft
extensiv begriint werden. Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanla-
gen abgesehen werden. Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen (z. B. Gaube) und Nebengeb&u-
den kdnnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet werden
(TF2.1.1).

Fur Hauptgebaude mit einseitig geneigter Dachflache, wie beispielsweise Pultdacher und gewdlbte Pult-
dacher, Flachdécher sowie fur Gebaude mit Staffelgeschoss, gilt: Zulassig sind Dacher mit einer Nei-
gung von 0° bis 25°. Bei Dachneigungen unter 10° ist eine dauerhafte extensive Begriinung vorzuneh-
men. Von der Dachbegriinung kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen wer-
den (TF 2.1.2).

Die zuvor benannten Festsetzungen sollen das Einfiigen der geplanten Bebauung in die angrenzende
Bestandsbebauung vorbereiten. Die Dachbegrinung tragt dabei zur Durchgriinung des direkten Woh-
numfeldes bei und sorgt somit fir eine optische Aufwertung und Steigerung der Wohnumfeldqualitat
(siehe auch Abbildungen 17-19). Daruber hinaus tragen sie zur Klimaanpassung, i.S. einer Verbesse-
rung der kleinklimatischen Situation bei.

Abb. 17-19: Beispiele fir Dachbegrinungen

~dlfljpe.

sl

Quelle: wohngliick.de (2020)

Vorentwurf — Planstand: 04.03.2025 24



Begriindung, Bebauungsplan ,Dérnerweg"

Quelle: bauemotion.de (0.J.)

Quelle: Landeshauptstadt Dresden (2021)

Dies gilt gleichermalRen fir die Festsetzung der Dachbegriinungen von mind. 80% der Garagendach-
flache und mind. 50% der Carportdachflache gemanR der textlichen Festsetzung 2.1.3.

Zur Dacheindeckung der Hauptgeb&aude sind nicht glanzende, spiegelnde oder reflektierende Materia-
lien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot)
sowie dauerhafte Begriinungen zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdrtick-
lich zulassig (TF 2.1.4). Um optisch stdrenden Irritationen durch Spiegelung oder Reflexionen entge-
genzuwirken, werden entsprechende Materialien zur Dachgestaltung ausgeschlossen. Die benannten
Farbténe orientieren sich an der angrenzenden Bestandsbebauung und tragen zum Einfligen der ge-
planten Bebauung bei.

Auf den Flachdachern der Hauptgeb&aude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit auf-
gestanderten Solarmodulen nur zuldssig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens
dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht (TF 2.1.5). Die
Festsetzung begriindet sich in der Vermeidung einer iberméRig pragenden Wirkung der aufgestellten
Module uiber der H6he der sonstigen Geb&udeoberkanten.

5.2 Gestaltung von Einfriedungen

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen, z. B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Holz (z. B.
Jager- oder Staketenzaun) in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder
Kletterpflanzen, sowie die Pflanzung von heimischen Laubhecken. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
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erhalten. Ein Mindestbodenabstand von im Mittel 0,15 m ist einzuhalten. Mauer- und Betonsockel sowie
Flechtzaune sind unzuldssig (TF 2.2.1). Mauern, Beton- und Mauersockel sind unzuldssig. Kécher- oder
Punktfundamente fur Zaunelemente sind zuléssig. Die Zuléassigkeit von Stutzmauern richtet sich nach
den Vorgaben der HBO (TF 2.2.2).

Hierdurch wird eine Ubermafige Trennwirkung im Plangebiet vermieden und zusétzlich zur 6kologi-
schen Aufwertung und Begriinung beigetragen (siehe auch Abb. 20 und 21). Insgesamt wird so die
direkte Wohnumfeldqualitat gesteigert. Aufgrund der raumlichen Nahe sind bei gemeinsamen Grund-
stiicken (z.B. Doppelhaus) Sichtschutzzdune bis zu einer Héhe von 1,80 Meter und einer Lénge bis zu
3 Metern zulassig (TF 2.2.3).

5.3 Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehéltern

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehdlter gegen eine all-
gemeine Einsicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufligen oder einzubeziehen, mit Laubhe-
cken zu umpflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben (TF 2.3). Durch die Ver-
meidung der direkten Einsicht auf die optisch stérenden Elemente und die mdgliche Begriinung der
Anlagen wird zur Erh6hung der Wohnumfeldqualitat beigetragen.

Abb. 20-21: Beispiele fiir zulassige Gestaltungen von Einfriedungen

Quelle: Baumschule Direkt 0.J.
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Quelle: Moderner Sichtschutz im Garten, 0.J.

5.4 Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

100 % der Grundstiicksfreiflachen (= nicht tberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) sind als Garten,
Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Pro Grundstiick sind mindestens zwei Laub- oder
Obstbaume zu pflanzen. Es gilt ein Baum je 20 m?, ein Strauch je 2 m? Grundstucksflache (siehe Arten-
liste) (TF 2.4.1).

Groliflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte
Flachen von mehr als 1 m2 oder in der Summe von 5m2, in welchen diese Materialien das hauptsachliche
Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig.
Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Geb&ude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt (TF 2.4.2).

Durch die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen wird die Qualitat des direkten Wohnum-
feldes erhéht. Es wird folglich zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen und dabei optisch sto-
rende Elemente wie flachige Schottergarten ausgeschlossen. Diese sind gemaR Festsetzung 2.4.2 nicht
zulassig. Durch die naturnahe Gestaltung der Freiflachen wird ebenfalls zur Klimaanpassung beigetra-
gen, da Baume und Strducher angepflanzt werden und die natirliche Bodenfunktion erhalten bleibt.
Wasser kann natirlich versickern, die Pflanzen kénnen zur Kiihlung und Durchliftung des Baugebietes
beitragen. Auch die Filterung von Feinstaub und Bindung von CO: sind weitere Bausteine, die fir eine
Begrinung der Grundstiicksfreiflachen sprechen.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
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worden: Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist in einer Zisterne aufzufangen und als
Brauchwasser (z. B. fir die Gartenbewasserung) zu nutzen. Das Gesamtvolumen der Zisterne muss
bei einem Einfamilienhaus mit hdchstens zwei Wohneinheiten mindestens 6 m3 betragen, davon mus-
sen mindestens 3 m3 Retentionsraum vorgehalten werden. Bei Mehrfamilienhausern ab 4 Wohneinhei-
ten mindestens 8 m3, davon miissen mindestens 4 m3 Retentionsraum vorgehalten werden. Uberschiis-
siges Niederschlagswasser auf den Grundstiicken westlich und stdlich der Planstrale A kann in die
angrenzende Sukzessionsflache geleitet werden (TF 3).

Durch die Sammlung und die Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser kann der Ver-
brauch von sauberem Trinkwasser als auch die Abwassermenge reduziert werden. Bei der Verwendung
von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftliche, technische und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen.

Dariiber hinaus soll das Uberschiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstuick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
die Klaranlage entlastet werden. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf 8§ 37 Hessisches
Wassergesetz. Hierlber ist die einwandfreie Beseitigung des Abwassers einschlief3lich des Nieder-
schlagswassers geregelt und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Die Anlagen dafir sind so
anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare
Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

7. Berlicksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltpriafung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltprii-
fung fir die Belange des Umweltschutzes durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange werden im § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB strukturiert und insbesondere um die sich aus
dem EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und
Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthélt das Baugesetzbuch durch das EAG
Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechts, mit dem die
Durchfiihrung der Umweltprifung hier abschlieRend geregelt wird. Hierzu istim Katalog der abwégungs-
erheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 préazisiert worden, um
den Uberblick tiber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu
erleichtern. § 1a enthdlt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung
des einschlagigen Materials in der Umweltprifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fir das Verfahren der Umweltpriifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in den zentralen Arbeitsschritten — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung -
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begrindung von
Bauleitplanen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begruindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittiung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen, in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bishe-
rigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch.
Sie bilden eine Orientierung fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.
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Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fur grundsatzlich alle Bauleit-
plane (BP und FNP) eingefihrt worden (Ausnahme vereinfachte und beschleunigte Verfahren geman §
13, § 13a und § 13b BauGB). Im Rahmen der friihzeitigen Trégerbeteiligung sind die Anforderungen an
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpru-
fung durchgefiihrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit
zuganglich gemacht wird. Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach
der EU-Richtlinie folgende Verfahrensschritte zu beachten:

1. Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltpriifung

2. Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Infor-
mationen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaR § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung §8 3 und 4 BauGB

Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwégung)
Bekanntgabe der Entscheidung § 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlan-
gung der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

o0k~ w

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs er-
folgt ist. Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder,
die bei der Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials ohnehin fir
eine sachgerechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Bau-
gesetzbuch ist § 2 Abs. 4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraus-
sichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB zu ermitteln und in einem Umweltbericht (UB) zu beschreiben bzw. anschlie-
Bend — im Rahmen der Abwagung - zu bewerten. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefihrten
Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zuriickgestellt werden, ist nicht mehr
Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2
Abs.3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist
- wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung. Der Umweltbericht kann auch nach den Ver-
fahrensschritten gemafn 8§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage
offentlich ausgelegt werden, zumal die 0.g. Verfahrensschritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der
Umweltprifung festzulegen. Die fir die Umweltprifung erforderlichen Untersuchungen wurden bereits
durchgefihrt und sind in einer ersten Version im UB beschrieben. Die Umweltprifung wird vollstandig
erst zum Verfahrensschritt der Entwurfsbeteiligung mit 6ffentlich ausgelegt und ist Bestandteil der Be-
grindung (8 2a BauGB).

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a BauGB aus-
zugleichen. Die dafiir vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen kénnen gemal 8 9 Abs. la Satz 2 Hs. 1
BauGB den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe Kapitel 7.2). Aufgrund
der Ausweisung der Bauflachen im AuRBenbereich sowie der Festsetzung von neuen ErschlieBungsstra-
Ben ist eine differenzierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Zum Entwurf werden dar-
iber hinaus externe AusgleichsmaRnahmen bzw. die Zuordnung von OkokontomaRnahmen mit in die
Planung aufgenommen, die den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff kompensieren. Hierzu
wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht verwiesen.
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7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GeméaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu berticksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mal3nahmen zum Ausgleich
oder die Zuordnung von OkokontomaRnahmen. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB getroffen werden. Auch hierzu erfolgen zum Entwurf weitere Ausfiihrungen.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes keine Er-
kenntnisse Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européi-
scher Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfuhrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen, die beide vollstandig erst zum Entwurf mit ausgelegt werden. Die artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen werden derzeit noch durchgefihrt. Die konkreten ArtenschutzmalRnahmen werden dann er-
arbeitet und zum Entwurf des Bebauungsplanes geregelt (Kartendarstellung Bebauungsplan / Vertrag /
Selbstverpflichtungserklarung).

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fest-
gesetzt. Zum Klimaschutz ist die Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solaranlagen
zu benennen. Durch die Anlagen erneuerbarer Energien kann im Kontext des raumlichen Geltungsbe-
reiches ein Beitrag zum Entgegenwirken des Klimawandels geleistet werden. MalRnahmen der Klima-
anpassung tragen dabei zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei. Sie sind meist multifunk-
tional. Im Bebauungsplan sind hierzu folgende Festsetzungen zuzuordnen:

1. Festsetzung zur Installation von Photovoltaik und/oder Solaranlagen

Die Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung der teilweise minimierten GRZ,

Der wasserdurchléassiger Aufbau der Oberflachen von Parkplatzen etc.,

das Anpflanzen von Baumen und der sonstigen Grunstrukturen wie auch Straf3enbegleitgrin,

Erhalt bestehender Geholzstrukturen,

o o M 0D

die gartnerische Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen mit dem Ausschluss flachiger Schotter-
garten,

7. Ausschluss von der Verwendung von Folien, Vlies oder Kunststoffrasen zur Abdeckung des
Bodens,

8. die gebdudebezogenen Begrinungen,
9. Begriinungen von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehaltern,
10. Erhalt und Schaffung von Feuchtmulden/-wiesen,

11. sowie die Festsetzung der Retentionszisternen und der naturnahen Retentionsmulde.

Insgesamt kann hierdurch das Grunvolumen im Gebiet erhéht und die Versiegelung des Bodens be-
grenzt werden. Hierdurch wird der naturnahe Wasserkreislauf trotz des Eingriffs mdglichst wenig
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beeintrachtigt. Das Anpflanzen und die Griinstrukturen sowie die gebaudebezogene Begriinung tragen
mit der Verdunstungskiihle der Pflanzen zur Absenkung der Lufttemperatur in ihrer Umgebung und zur
Verschattung bei. Durch die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Anlage der Re-
tentionszisternen, wird auch zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes beigetragen und die Kanali-
sation entlastet.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird der Hochwasserschutz, Wasserversorgung und Gewasserschutz
(Grundwasser und Oberflachengewésser), die Abwasserbeseitigung und Abflussregelung und die
Starkregenvorsorge im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geman
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberir-
dischen Gewassern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines ober-
irdischen Gewassers Uberschwemmt oder durchflossen oder die fir Hochwasserentlastung oder Riick-
haltung beansprucht werden.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

9.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht ein Wasserbedarf flr voraussichtlich rd. 16-22 Wohngebaude mit je 1 bis 6
Wohneinheiten. Die abschlieende Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht fest-
gelegt, so dass auch der abschlieRende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht abschlie-
Rend quantifiziert werden kann. Als erste Annahme kdnnen zwischen 16 und 58 Wohneinheiten ge-
schaffen werden. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt.

Wasserersparnis

Durch die Festsetzung der Brauchwassernutzung kann wertvolles Trinkwasser eingespart werden (z.B.
bei der Toilettenspulung oder Gartenbewéasserung).

Deckungsnachweis

Die Trink- und Loschwasserversorgung wird derzeit Gberprift. Aufgrund der Lage des Plangebietes im
unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Kommune davon aus, dass die Trinkwasserversorgung auf-
grund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb des Plangebiets sind die Leitungen
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neu zu verlegen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird der Bedarf und Deckungsnachweis abschlie-
Bend ermittelt.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung fur das Plangebiet missen neu verlegt werden (Lei-
tung und Hausanschlisse).

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Zudem
wird im stiidwestlichen Plangebiet eine Retentionsmulde geschaffen, welche dazu dient, Giberschiissiges
Niederschlagswasser zu sammeln und zu versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grund-
wassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

Versickerung von Niederschlagswasser

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

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes moglich?:

2 Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des Bau-
antrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine gezielte Ver-
sickerung von Niederschlagswasser durfte nur eingeschrankt méglich sein.
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Flachenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchléssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiuiblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten drtlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstiick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstulick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abflief3t, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auch aus den west-
lich und nérdlich angrenzenden Gebieten, die schon entwickelt wurden, liegen keine Erkenntnisse vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Ein Bereich eines
Grundwasserbewirtschaftungsplanes, wie z.B. das Hess. Ried, ist von der vorliegenden Planung nicht
betroffen.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auch aus den west-
lich und nérdlich angrenzenden Gebieten, die schon entwickelt wurden, liegen keine Erkenntnisse vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Auch aus den west-
lich und nérdlich angrenzenden Gebieten, die schon entwickelt wurden, liegen keine Erkenntnisse vor.
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Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im Geltungsbereich befinden sich keine Grundwassermessstellen des Hessischen Landesgrundwas-
sermessdienstes.

9.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend auRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere
oberirdische Gewasser. Ein offener naturnaher Entwasserungsgraben verlauft im Norden des Plange-
bietes entlang des Dornerweges in westliche Richtung. In Héhe des Flurstiickes 77 liegt ein oberflachi-
ger Wasseraustritt vor, welcher von dort in westlicher Richtung in die direkt auRerhalb des Plangebietes
liegende Grabenparzelle des Flurstiickes 117 verlauft. Der Entwasserungsgraben innerhalb dieser Feld-
wegeparzelle (FIst. 117) verlauft dann in nérdliche Richtung bis auf H6he des Flurstlicks 83 unverrohrt.
Ab dem Flurstick 83 liegt das FlieRgewasser in verrohrter Form vor und mindet schlielich in den
unverrohrten Graben der StralRenparzelle 471/2 (Dornerweg). Ausgehend der bestehenden offenen
Entwasserungsgraben ist der Gewdasserrandstreifen von 10 Metern, wie in der Plankarte dargestellt
einzuhalten.

Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich untergeordnete Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Fir diese sind Gewas-
serentwicklungsflachen im Bebauungsplan vorgesehen.

Darstellung oberirdischer Gewéasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des Plangebietes sowie angrenzend aufRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere
oberirdische Gewasser. Ein offener naturnaher Entwéasserungsgraben verlauft im Norden des Plange-
bietes entlang des Ddrnerweges in westliche Richtung. In Héhe des Flurstiickes 77 liegt ein oberflachi-
ger Wasseraustritt vor, welcher von dort in westlicher Richtung in die direkt auRerhalb des Plangebietes
liegende Grabenparzelle des Flurstiickes 117 verlauft. Der Entwasserungsgraben innerhalb dieser Feld-
wegeparzelle (Flst. 117) verlauft in nérdliche Richtung bis auf Hoéhe des Flurstiicks 83 unverrohrt. Ab
dem Flurstiick 83 liegt das FlieRgewasser in verrohrter Form vor und mindet schliefZlich in den unver-
rohrten Graben der StralRenparzelle 471/2 (Dornerweg). Ausgehend der bestehenden offenen Entwas-
serungsgraben ist der Gewasserrandstreifen von 10 Metern, wie in der Plankarte dargestellt einzuhal-
ten.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Aufgrund der Lage des Plangebietes am unmittelbaren Ortsrand ist grundsétzlich davon auszugehen,
dass die ErschlieBung (Abwasserbeseitigung) gesichert werden kann. Weitere Informationen werden
zum néchsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage ergénzt. Darliber hinaus ist im stdwestlichen
Plangebiet die Schaffung einer Retentionsmulde vorgesehen, durch die anfallendes Niederschlagswas-
ser gesammelt und schlieB3lich versickern werden kann bzw. in den westlich liegenden Graben einge-
leitet werden kann.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Zum Entwurf wird
gepruft, ob das Gebiet im Misch- oder Trennsystem entwassert wird.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Zum Entwurf wird
gepruft, ob die Leistungsféahigkeit der Abwasseranlagen ausreichend ist.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Niederschlagswasser soll nach § 37 Abs. 4 HWG von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgehen stehen. Um die Abwasseran-
lagen (Kanalnetz und Klaranlage) zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den
Wasserhaushalt zu schonen, kénnen die Kommunen durch Satzung regeln, dass im Stadt- oder Ge-
meindegebiet oder in Teilen davon Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser
oder zum Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben werden.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwéasserungsart wird seitens der Stadt bzw. des Vorhabentragers im weiteren Verfahren geprift
und Aussagen zum Entwurf festgelegt.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

9.6 Abflussregelung
Abflussverhéltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich Vorfluter, die in die Abflussregelung fir das Baugebiet integriert werden.
werden.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz wird durch Festsetzung der Zisternen, der Brauchwassernutzung und den Re-
tentionsmulden sowie der Versickerung im Plangebiet berticksichtigt.

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.
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Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fléachen

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

Starkregen

Innerhalb des Geltungsbereiches wird im Starkregenviewer Hessen fur den westlichen Teilbereich tber-
wiegend ein hoher Starkregenhinweis-Index fur den norddstlichen ein erhéhter Index und fir den std-
Ostlichen Bereich ein schwacher Index angegeben. Der Vulnerabilitdtsindex wird fiir den gesamten Be-
reich als nicht erhdht eingestuft.

Abb. 22: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, HLNUG (Abruf 10.02.2025)

Innerhalb des Plangebietes befinde sich dariiber hinaus mehrere Flie3pfade. Sie befinden sich wie be-
reits beschrieben im Bereich des naturnahen Entwasserungsgrabens entlang des Ddrnerweges im Nor-
den des Plangebietes, entlang der westlichen Grenze im Bereich des Grabens in der Feldwegparzelle
sowie sudlich im Plangebiet im Bereich des oberflachigen Wasseraustritts. Die FlieRrichtung auf der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache verlauft vornehmlich von Ost nach West. Das Risiko fir die
Landwirtschaft aufgrund der Hangneigung wird fir die westliche Halfte des Geltungsbereiches als ,nicht
gefahrdet® und fur die dstliche Halfte als ,mafRig gefahrdet” eingestuft. Bei der Bebauung des Gebietes
ist auf die angegebene FlieRrichtung bei Starkregenereignissen zu achten und insbesondere die Frei-
flachengestaltung entsprechend auszurichten. Auch im Zuge der nachfolgenden ErschlieRungs- und
Infrastrukturplanung sind die Darstellungen aus der FlieBpfadkarte zu bericksichtigen.
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Abb. 23: FlieBpfadkarte fur Hessen, HLNUG (Abruf 10.02.2025)
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10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten
Zu dieser Thematik liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine Informationen vor.

Werden bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigun-
gen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend
die Behdrden zu informieren.

Baugrund
Vorsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grundstiicksflachen.
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10.

11.

12.

13.

14.

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

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

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

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

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

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

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

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

Fur die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

11.

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiilhrende (HMUKLYV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Kampfmittel

Zum aktuellen Zeitpunkt liegen hierzu keine Informationen vor.

12.

Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Lauterbach.

13.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich

vermieden werden.
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Der Trennungsgrundsatz der Baunutzungsverordnung und des Bundesimmissionsschutzgesetzes wird
bei der vorliegenden Planung eingehalten. Nordwestlich angrenzend sind Allgemeine Wohngebiete so-
wie eingeschrankte Gewerbegebiete® ausgewiesen. Nordlich schlie3t ein Kleingartengebiet an. Durch
die ausgepréagten Gehdlzstrukturen entlang des nordlich verlaufenden Dérnerweges findet eine zusétz-
liche Trennung der geplanten und bestehenden Nutzungen statt. Westlich angrenzend befindet sich
weitere Wohnbebauung. Der Abstand zum gstlich liegenden landwirtschaftlichen Betrieb betragt min-
destens 230 m. Durch die Lage 0stlich des Plangebietes und der vorwiegend vorherrschenden westli-
chen Winde wird eine Beeintrachtigung durch Geruchsimmissionen als nicht wahrscheinlich erachtet.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sowie der bereits bestehenden und geplanten Nutzung ist mit
keinen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare Anla-
gen im Plangebiet sind so zu errichten und zu betreiben, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte
an den mal3geblichen Immissionsorten eingehalten werden. Der Nachweis ist im Rahmen des Bauan-
trages zu erbringen.

14. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

15. Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den BaumalRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwen-
dung finden (Erdmassenausgleich), siehe auch Kapitel 10.

16. Gebaudeenergiegesetz

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

3 Die Flache liegt topographisch deutlich tiefer als das geplante Wohngebiet.
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17. Vorgaben und Hinweise fir die nachfolgenden Planungsebenen

Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Gehdélzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Marz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemanR § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in
diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaRnahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. AuRerhalb der Brut- und Setz-
zeit sind Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf tGberwinternde
Arten zu Uberprifen.

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschédigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

Baumal3nahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter Vogelarten
fuhren kdnnen, sind aulRerhalb der Brutzeit durchzufihren.

Geholzrickschnitte und -rodungen sind aufR3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren.

Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten aufRerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Gberwinternde Arten zu Uberprufen.

Rodungen von Hohlenbdumen und Abrissarbeiten sind aul3erhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

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

Hinweise flr den Bauantrag / Baugenehmigungsverfahren / Bauherr Freiflichengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64 HBO
ist fir jede BaumalRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes pruffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung,
die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen
(z. B. Hohenveranderungen, Lage, Grof3e und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere Ver-
anderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Frei-
flachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.)
zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwésserung und deren bauliche Gestaltung

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

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie bei der Errichtung
von Zaunen entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen oder -wegen wird auf die Einhaltung von
Pflanzabstanden geman Hess. Nachbargesetz und das Schwengelrecht (0,5 m Grenzabstand zum Au-
Renbereich) hingewiesen.

18. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88§ 45 und 80 BauGB ist voraussichtlich erforderlich.

19. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 23.128 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1 bis 3 11.467 mz
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1 3.212 m?2
(Versiegelung GRZ 0,3 963 m?)
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 2 3.514 m2
(Versiegelung GRZ 0,4 1.406 m?)
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 3 4.741 m?
Versiegelung GRZ 0,3) 1.422 m?)
StralRenverkehrsflachen 3.274 m?
Landwirtschaftliche Wege 2.250 m2
Parkplatz 112 m?
Offentliche Griinflachen (StraRenbegleitgriin) 320 m2
Flachen fur Natur und Landschaft 5.048 m2
Wasserflache (Graben) 652 m2

20. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 04.03.2025
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