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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grebenau hat am 13.11.2024 gemaR 8 2 Abs. 1i.V.m. §
13a BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Grabborn / Hinter den Hirten-
hausern® in der Kernstadt Grebenau beschlossen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Ermdglichung einer zweigeschossigen Bebauung in der obers-
ten Baureihe am Quellenweg. In dem Zuge werden die festgesetzten Baugrenzen und die GRZ auf den
Bestand hin tberprift und angepasst. Aufgrund der heutigen bereits vollstandigen Bebauung der Flache
geht mit der Anderung des Bebauungsplanes eine Nachverdichtung im Innenbereich einher, so dass
das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) zur Anwen-
dung kommt.

Die Flache selbst ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorrangflache Siedlung Bestand und im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Grebenau als Wohnbauflache (Bestand) dargestellt, eine
Alternativenprifung ist damit nicht erforderlich.

Gemal dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
(,BauGB 2007%) kann das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB zur Anwendung gelangen. Die
Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 bis 5 BauGB fiir die Durchfihrung des beschleunigten Ver-
fahrens sind gegeben. Auf eine Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB kann daher verzichtet
werden, ein Ausgleichserfordernis ist nicht gegeben (§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abb. 1: Ubersichtskarte Plangebiet
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2025). Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab, bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich des Quellenwegs und dstlich der StraRe Am Grabborn und um-
fasst somit die Grundstiicke am nérdlichen Ortsrand der Kernstadt Grebenau. Der raumliche Geltungs-
bereich beinhaltet in der Flur 2, die Flurstiicke 60/1, 60/2, 60/3, 60/4, 60/10, 60/11, 60/12, 60/15 tlw.,
60/17, 60/19, 60/20 und 60/21. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden
Ubersichtskarte zu entnehmen.

Abb. 2: Ubersichtskarte des raumlichen Geltungsbereiches
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Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Das Plangebiet selbst ist gegenwartig vollstandig mit Einfamilienhdusern bebaut.

Angrenzende Nutzungen:
Norden: Grunflache und Gehdlzstrukturen. Im weiteren Verlauf landwirtschaftliche Nutzflache.
Osten: Friedhof des Stadtteils Grebenau, eine Wegekreuzung sowie in dstlicher Verlangerung
Gewerbebetriebe.
Suden: Wohnbebauung bestehend aus Einfamilienhdusern
Westen: Gebiet, was fur die Wohnbebauung vorgesehen und bereits erschlossen ist. Im weiteren

Verlauf ein vollsténdig bebautes Wohngebiet.

Der Geltungsbereich fur die 1. Anderung umfasst eine Flache von rd. 1,05 ha. Das Plangebiet weist ein
Gefallte von Nord nach Sud auf, weshalb die Geb&ude in den Hang gebaut sind.
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1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den Geltungsbereich als Vorranggebiet Siedlungsflache Be-
stand (5.2-1) dar. Somit gilt die vorliegende Planung gemafl § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab

14 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Grebenau aus dem Jahr 1995 stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache Bestand dar. Die vorgesehene Entwicklung der Flache entspricht somit dem Flachen-
nutzungsplan.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Grebenau aus dem Jahr 1995

Ausschnitt genordet, ohne MaRRstab
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das vorliegende Plangebiet gilt der rechtsglltige Bebauungsplan ,Am Grabborn / Hinter den Hirten-
hausern* aus dem Jahr 1979. Fiir den Bereich der angestrebten Anderung ist die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,5 und die Zahl der Vollgeschosse auf Z = | festge-
setzt. Im sudlichen angrenzenden Teilbereich des Plans wird die Geschossflachenzahl auf GFZ = 0,8
und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf Z = Il festgesetzt.

Um den Plan an die aktuellen Gegebenheiten anzupassen und fur eine Nachverdichtung in die Héhe
vorzubereiten, bedarf es einer Anpassung auf Z=Il bei gleichzeitiger Hdhenbegrenzung von 9,0m.

Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Am Grabborn / Hinter den Hirtenhdusern“ aus dem Jahr 1979
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Ausschnitt nicht genordet, ohne Malistab, bearbeitet

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, 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 zusatzlich 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 Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&dudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zéhlen kén-
nen.

Entwurf — Planstand: 26.03.2025 7
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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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Bei der vorliegenden 1. Anderung handelt es sich um die planungsrechtliche Schaffung einer Nachver-
dichtung durch die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse auf II. Mit dieser Anderung entspricht die Stadt
Grebenau dem Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Sinne des § 1a Abs.2 BauGB.

1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss gemaf 13.11.2024

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 02.04.2025
Beteiligung der Offentlichkeit geman 07.04.2025 — 09.05.2025

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 02.04.2025
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: 02.04.2025
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Griindchen Bote als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Grebenau.

Derzeit liegen keine Griunde vor, die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

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

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da der
Bebauungsplan die stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung auf einer innerortlich im ge-
schlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren nach § 13a
BauGB ist dartiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Giberschritten wird
und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache in
Hohe von 4.200m?2 deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Ein UVP-pflich-
tiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden eben-
falls nicht beeintrachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewen-
det werden kann.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 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
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den be-
ruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich
zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

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

Insgesamt ist folglich kein Uberschreiten der gem&R § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassigen Grund-
flache von 20.000 m2 alleine oder in Verbindung mit anderen Bebauungsplanen im raumlichen Zusam-
menhang gegeben, sodass ein Ausgleich fir den durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben wird: Die Begrindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift si-
cherstellen, 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 fir
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 stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

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 zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begrindet werden.

Das Ziel der vorliegenden Planung ist die Anderung des Bebauungsplanes, bei der eine zweigeschos-
sige Bebauung in der obersten Baureihe am Quellenweg ermdglicht werden soll. Bisher hat der rechts-
kraftige Plan ein Vollgeschoss ausgewiesen, jedoch erscheint optisch zu Stral3e hin haufig ein Zweige-
schossigkeit, da die Wohngebaude und Nebenanlagen wie z.B. Garagen in den Hang gebaut sind. In-
sofern erscheint das Gebaude stral3enseitig haufig hoher. Durch die Zulassigkeit von nun II-Geschos-
sen haben die Grundstiickseigentimer Méglichkeiten fur eine Aufstockung und somit fiir eine moderate
Nachverdichtung, werden aber gleichzeitig in der Gesamththe des Gebaudes auf ein mit dem Umfeld
harmonisiertes Maf3 beschrankt. Als unterer Bezugspunkt fur die Gebdaudehdhe wird der héchste An-
schnitt der natirlichen Gelandeoberflache innerhalb des Baufensters festgesetzt. Fur die maximale
Hohe der Gebaudeoberkante von 9,0m gilt als oberer Bezugspunkt der hdchste Punkt des Daches, bei
Flachdéachern die Oberkante Attika.

Dariiber hinaus werden die festgesetzten Baugrenzen sowie die GRZ auf den Bestand hin angepasst.
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Durch die Anderung wird neben der Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse die Baugrenze im Norden
auf 3 m Grenzabstand erweitert. Im Siiden betragt der Abstand zwischen der Baugrenze und der Stra-
Renverkehrsflache weiterhin 5 m, wobei die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen auch aul3er-
halb der Grenze erfolgen darf. Weiterhin muss der Abstand von Garagen zur Verkehrsflache aber mind.
5 m betragen. Die Baugrenze im Westen zur Strale Am Grabborn betrdgt 5 m und im Osten zum Weg
Weidenhohl 10 m. Der westliche und 6stliche Abstand zum mittig im Plangebiet verlaufenden Ful3weg
ist auf 3 m festgesetzt, wobei dieser bei dem Geb&ude Hausnummer 12 teilweise davon abweicht (auch
gegeniber dem rechtskraftigen Plan) und an dem Bestand angepasst wird. Durch die Festsetzung der
Baugrenzen werden eine zukiinftige Bebauung des Grundstiicks wie bisher vorgegeben, der Bestand
geschitzt und gleiche Bedingungen fir alle geschaffen.

Ansonsten findet keine tiefgreifende Anderung statt. Da die Grundstiicke komplett bebaut sind, findet
durch die Anderung lediglich eine Nachverdichtung im Innenbereich statt, weshalb das beschleunigte
Verfahren gem. § 13a BauGB Anwendung findet.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Grebenau und ist stdlich Uber den Quellen-
weg vollstandig erschlossen. Der Quellenweg mindet nordéstlich in der StralRe Am Berg, welche spater
in die L3161 Ubergeht. Zudem fihrt die westlich verlaufende Stralle Am Grabborn in die Alsfelder Warte.
Das Gebiet ist hierdurch an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Zuséatzlich befindet sich ful3-
laufig 500m noérdlich die Bushaltestelle Grebenau Kreissparkasse, durch die das Gebiet unmittelbar an
den OPNV angebunden ist.

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 gegenuber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur 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.

Dabei orientieren sich Art und Malf3 der baulichen Nutzung an der vorhandenen und geplanten Bebau-
ung und Nutzung, um das charakteristische Gesamtbild des Siedlungsbereiches zu erhalten und behut-
sam weiterentwickeln zu kdnnen. Die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Planes werden
Ubernommen und an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen angepasst.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
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2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

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

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.

Im Rahmen der 1. Anderung sind (iber die textliche Festsetzung 1.1. Nutzungen ausgeschlossen: Ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs.
3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil werden. Dies bedeutet,
dass folgende Nutzungen ausgeschlossen sind:

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

Gartenbaubetriebe,

o~ 0w np e

Tankstellen.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung und der Zahl der Vollgeschosse sowie der
Bauweise 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 zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf. Im Plangebiet ist weiterhin eine GRZ = 0,4 festgelegt.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2? Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl wird im Zuge der Planung von 0,5 auf GFZ
= 0,7 hochgesetzt, um eine zweigeschossige Bebauung und damit eine Nachverdichtung zu ermaégli-
chen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst durch die Zahl der zuléssigen 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.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes von bisher Z = |
auf Z = Il erhdht und festgelegt. Fortan sind zwei Vollgeschosse zulassig.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmé&Rig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Bebauungsplan ,Am Grabborn / Hinter den Hirtenhdusern“ — 1. Anderung im Wesentlichen
in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich
dimensioniert ist.

Fur die Gebaudehdhe wird als unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe der héchste Anschnitt der
natirrlichen Gelandeoberflache innerhalb des Baufensters festgesetzt. Fir die maximale Hohe der Ge-
baudeoberkante von 9,0m gilt als oberer Bezugspunkt der héchste Punkt des Daches, bei Flachdachern
Oberkante Attika.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet ist weiterhin eine offene Bauweise festgesetzt, um den Charakter des Gebietes zu erhal-
ten.

Gemal T.F. 1.3 sind innerhalb der Gberbaubaren und nicht-Uberbaubaren Grundstiicksfreiflachen Stell-
platze, Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig. Der Abstand zwischen der StralRenverkehrsfla-
che und der Garage muss dabei mind. 5 m betragen.

4.4 Weitere Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 und Nr.20 BauGB
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bei Neuanlage und Umgestaltung? der Freiflachen ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht
durchwurzelbaren Materialien (z. Bsp. Folie, Kunstrasen oder Vlies) unzulassig.

Ziel der Festsetzung ist der Schutz des Bodens, des Grundwassers sowie klima- und artenschutzrecht-
liche Aspekte.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude max. 2 Wohnungen zuléassig. Auch diese Festset-
zung dient der moderaten Nachverdichtung. Ein hdherer Verdichtungsgrad sollte allerdings nicht ange-
strebt werden, da es in den Ortlichkeiten aufgrund der Hanglage zu Stellplatzkonflikten kommen kann,
zumal der 6ffentliche Stral3enraum nur eingeschrankt weitere Stellplatze aufnehmen kann.

1 Die vorhandenen baulichen Anlagen haben alle bei vorliegenden Genehmigungen Bestandsschutz. Erst bei der
Neuerrichtung und Gestaltung der Grundstucksfreiflachen / Garten ist die vorliegende Festsetzung anzuwenden.
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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 ldentitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

Dachneigung

Um den Charakter des bestehenden Gebietes zu erhalten und auch kiinftig ein harmonisches Ortsbild
zu gewahrleisten, sind bei kiinftigen baulichen Verdnderungen oder bei einem Neubau Sattel- oder
Walmdacher mit einer Neigung von 20° - 40° zulassig. Bei Garagen, tberdachten PKW-Stellplétzen und
Nebenanlagen i.S.v. 8§ 12 und 14 BauNVO sowie bei untergeordneten Nebendé&chern sind abwei-
chende Dachneigungen zulassig. Flachdacher oder Pultdacher bis 20° Dachneigung sind zuléssig, so-
fern die Dacher bis zu 60% begriint und/oder mit Photovoltaikanalgen genutzt werden.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind bei der Neuerrichtung von Gebaude oder bei der Sanierung von Dachern
nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbto-
nen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven Nutzung
von Solarenergie sind zulassig.

Grundsticksfreiflache

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen von mehr als 1
m?2 Flache oder in der Summe von 5m2 sind unzuléssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am
Gebéaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen
Dachiiberstand). Diese Festsetzung gilt nicht fir den Bestand, aber bei der Neugestaltung des Grund-
stiicks ab Rechtskraft der 1.Anderung des Bebauungsplanes.

6. Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltpriufung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
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Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaf3 § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13a BauGB, sodass die Durchftihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwégung einzu-
stellen, bleibt indes unberthrt. Im Hinblick auf die Beruicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange
und artenschutzrechtlichen Anforderungen wird auf den Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag
(umweltschutzende Belange) im Anhang verwiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 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 Abwégung zu berlcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach 8 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Der 8 1a Abs.3 Satz 6 BauGB trifft im vorliegenden Fall zu, ein Aus-
gleich ist somit nicht erforderlich, zumal die Bebauungsplandnderung weder den Geltungsbereich er-
weitert noch den bisher zulassigen Versiegelungsgrad erhéht.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Entwurfes Erkenntnisse
Uber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer Vogelar-
ten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfiihrungen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Hochwasserschutz
7.1.1  Uberschwemmungsgebiet

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

7.1.2  Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.
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7.1.3  Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder
sonstigen Satzungen nach BauGB (8 78 Abs.1 WHG)

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder Risi-
kogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

7.2 Wasserversorgung
7.2.1 Bedarfsermittlung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Grabborn / Hinter den Hirtenhdusern“ entsteht kein
erheblich erhbhter Wasserbedarf.

7.2.2 Wassersparnachweis

Es handelt sich vorliegend nicht um ein neues geplantes Baugebiet, sondern um die Uberplanung des
Bestandes. Insofern erfolgen auf Ebene der BP-Anderung keine Vorgaben.

7.2.3 Deckungsnachweis

Das Plangebiet ist bereits Bestand, der Wasserbedarf kann gedeckt werden. Durch die vorliegende
Planung ergeben sich keine Anderungen. Die Trink- und Loschwasserversorgung ist bereits gegeben.

7.2.4  Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind bereits vorhanden (Leitung und Hausanschlisse).

7.3 Grundwasserschutz
7.3.1 Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet ist bereits Bestand, das Grundwasser wird durch die vorgelegte Planédnderung nicht
beeintrachtigt.

7.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

7.3.3  Verminderung der Grundwasserneubildung

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 geméaf § 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. Verwiesen wird auf die Festsetzungen 1.4.1 und 2.2.1.
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7.3.4  Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

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 durchléassiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsublichen 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 Grundstick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches
von Stellplatzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fur die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

7.3.5  Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Das Plangebiet ist
bereits vollstandig bebaut, Konflikte mit Verndssungs- und Setzrissschaden liegen nicht vor.

7.3.6  Lageim Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

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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7.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Einige Gebaude (Kellergeschosse) liegen unterhalb der
Gelandeoberflache oder sind in das Gelande mit einem Versatz integriert (z.B. Garagen). Zu der The-
matik, ob Bauwerke im Grundwasser liegen, liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen
oder Hinweise vor.

7.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Die néchste Grundwassermessstelle liegt suddstlich des Plangebietes in einer Entfernung von 180m im
Bereich der StralRen Am Berg / Schmiedegraben.

7.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
7.4.1 Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser und somit auch keine Gewasserrandstreifen innerhalb des Geltungs-
bereiches.

7.4.2  Gewasserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Es befinden sich keine Gewasser und Entwéasserungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

7.4.4  Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

7.5 Abwasserbeseitigung
7.5.1  Gesicherte Erschlieung

Die ErschlieRung ist aufgrund des Bestandes gesichert.

7.5.2 Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Die Anforderungen an die Abwasserbeseitigung werden durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes
nicht verandert. Die Abwasserbeseitigung ist aufgrund des Bestandes gesichert.

7.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Anforderungen an die Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen werden durch die 1.Anderung des
Bebauungsplanes nicht verandert. Die Abwasserbeseitigung ist aufgrund des Bestandes gesichert.
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7.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser werden durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes
nicht verandert. Die Abwasserbeseitigung ist aufgrund des Bestandes gesichert.

7.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Vorliegend handelt es sich um eine Bestanduberplanung. Die im Bebauungsplan festgesetzten textli-
chen Festsetzungen ermoglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grund-
wasserumgang bei. Verwiesen wird auf die Hinweise auf der Plankarte unter 3.2.

7.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Vorliegend handelt es sich um eine Bestanduberplanung. Die im Bebauungsplan festgesetzten textli-
chen Festsetzungen ermoglichen eine Versickerung und tragen somit zu einem schonenden Grund-
wasserumgang bei. Verwiesen wird auf die Hinweise auf der Plankarte unter 3.2.

7.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung ist bereits Bestand und erfolgt im bestehenden System im Quellenweg.

7.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Hierzu kdnnen keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
7.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

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

7.6.2 Hochwasserschutz

Aufgrund des Bestandes besteht im Rahmen der 1.Anderung kein Handlungsbedarf zum Hochwasser-
schutz.

7.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen

Aufgrund des Bestandes besteht im Rahmen der 1.Anderung kein Handlungsbedarf fiir erforderliche
Hochwasserschutzmafl3nahmen.

7.6.4  Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Aufgrund des Bestandes besteht im Rahmen der 1.Anderung zun&chst kein Handlungsbedarf. Die Pla-
nung dient der Nachverdichtung, gleichzeitig sind fur die Neuanlagen von Grundstticksfreiflachen oder
Gebaudeerweiterung die Vorgaben der textlichen Festsetzungen 1.4.1, 2.1.2 und 2.2.1 zu beachten.
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7.6.5  Starkregen

Innerhalb des Geltungsbereiches wird im Starkregenviewer Hessen fir den westlichen Teilbereich Uber-
wiegend ein mittlerer Starkregenhinweis-Index und fiir den 6stlichen ein hoher Index angegeben. Der
Vulnerabilitatsindex wird fiir den gesamten Bereich als nicht erhéht eingestuft.

Abb. 6: Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen, HLNUG (Abruf 24.03.2025)

& %elghof :
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Innerhalb bzw. angrenzend zum Plangebiet befinden sich mehrere FlieRpfade. Sie befinden sich entlang
der StralRe Am Grabborn, sudlich des Quellenweges und norddstlich der Bauzeile Hausnummer 12 bis
22. Der Flie3pfad im Westen konzentriert sich auf die StraRe Am Grabborn und fliet nach Siiden/Siid-
osten weg. Hier geht augenscheinlich keine Gefahr fiir das Plangebiet aus. Der Flie3pfad sudlich des
Quellenweges tangiert das Plangebiet nur marginal. Die FlieRBpfeile auf den ndrdlich angrenzenden Iw.
Flachen zeigen in Richtung des Plangebietes, allerdings sind die Ackerflachen nur mafig gefahrdet. Im
Ostlichen Bereich werden die Fliel3pfeile durch einen Flie3pfad abgefangen, der in Richtung Weidenhohl
entwassert. Das Plangebiet selbst wird nicht durch einen FlieRpfad durchzogen.

Abb. 7: FlieBpfadkarte fir Hessen, HLNUG (Abruf 24.03.2025)
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7.7

Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplénen fir die gewerb-
liche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

8.

Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Es liegen aktuell keine Erkenntnisse Uber Altlasten im
Plangebiet vor.

Baugrund

Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Die durch die Grundflachenzahl vorgegebene Versiege-
lung wird durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes nicht verandert.

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:

10.

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

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

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

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

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

Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwésserungsgraben 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 libersteigen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
griinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

12. 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.

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

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

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

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

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLYV, 2018)

9. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverztiglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden.

Die bisher zulassige Nutzungsart (Allg. Wohngebiet) wird durch die 1.Anderung beibehalten.

11. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemafl § 21
HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind geman
§ 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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12. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs.6 BauGB und sonstige
Hinweise

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fiir
einen mdoglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden eischlie3lich einer zunehmenden Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kélte und Strom fiir den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung. Die Nutzung
der Solarenergie ist dabei ausdriicklich zulassig.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (8 37 Abs.4 HWG).

Artenschutz

Von einer Rodung von Baumen und Geholzen ist wahrend der Brutzeit (Beginn der Brutzeit vom 1. Méarz
bis zum Ende der Brutzeit am 30. September) gemaR § 39 BNatSchG abzusehen. So-fern Rodungen
in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mal3hahme
auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren (Beachtung der Verbotstat-bestande des § 44 BNatschG).

13. Bodenordnung

Aufgrund des Planziels und des Bestandes ist keine Bodenordnung erforderlich.

14. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fur das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 1,05 ha
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 1,035 ha
FuRweg 0,015 m?
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15. Anlagen und Gutachten
e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiro Fischer, 03/2025
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