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Abb. 1: Geltungsbereich der 1. Bebauungsplanidnderung ,,Neubaugebiet Mergel“

e

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Brechen hat am 04.10.2023 die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Neubaugebiet Mergel“ im nordwestlichen Bereich des Ortsteils Oberbrechen
beschlossen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll das Bauplanungsrecht geschaffen werden,
um den ndrdlichen Bereich, welcher aktuell als Mischgebiet ausgewiesen ist, in ein Urbanes Gebiet
umzuwandeln, um die zuldssige Nutzungsmischung aufgrund der vorgesehenen hybriden Architektur
zu flexibilisieren, potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden und die Nutzungsinten-
sitat des Baufeldes zu erhéhen. Die bisherigen Planziele des Bebauungsplanes bleiben dariiber hinaus
bestehen.

Mit der vorliegenden 1. Bebauungsplan&nderung wird in dem in Abb. 2 dargestellten Bereich eine ge-
ordnete stédtebauliche Entwicklung ermdglicht und zugleich die Anpassung hinsichtlich Art und Maf3
der baulichen Nutzung an die Anforderungen des Projektentwicklers angepasst und entsprechend pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Abb. 2: Ausschnitt Bebauungsplan ,,Neubaugebiet Mergel“ mit Markierung des Anderungsbereiches

genordet, ohne MalR3stab

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Neubaugebiet Mergel* umfasst
die Flurstlicke 82 tiw., 83 tiw. und 84tlw., jeweils Flur 9 der Gemarkung Oberbrechen.

Der Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung umfasst somit eine Flache von rd. 0,5 ha. Gegen-
wartig wird das Plangebiet als landwirtschaftliche Nutzflache beansprucht. Die Gemeinde Brechen ver-
fugt Uber die entsprechende Flache.

Vorentwurf — Planstand: 08.05.2024 4



Begriindung, Bebauungsplan ,Neubaugebiet Mergel“ — 1. Anderung

Abb. 3: Blickrichtung Westen Abb. 4: Blickrichtung Suiden

Abb. 5: Blickrichtung Norden, rechts Parkplatz zum Sportplatz, mittig Schulstral3e, links Plangebiet

Abb. 6: Blickrichtung Osten Uber das Plangebiet

Quelle: Eigene Aufnahmen
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1.3 Regionalplanung

Im Rahmen der Beteiligung zum Bauleitplanverfahren der Planaufstellung ,Neubaugebiet Mergel“ hat
die Obere Landesplanungsbehérde des Regierungsprasidiums GiefRen bestétigt, dass die Planung ge-
maf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Durch die Anderung der Gebietsausweisung von einem Mischgebiet (M) i.S.d. § 6 BauNVO zu einem
Urbanen Gebiet (MU) i.S.d. § 6a BauNVO wird aus Sicht der Planung angenommen, dass diese Ande-
rung ebenfalls als an die Ziele der Raumordnung angepasst gilt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neubaugebiet Mergel” erfolgte im Aufstellungsverfah-
ren eine Anpassung der bis zu diesem Zeitpunkt entgegenstehenden Darstellungen im Flachennut-
zungsplan. Obwohl eine Umwidmung von einem Mischgebiet zu einem Urbanen Gebiet geplant wird,
gelten die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen weiterhin fort. Die Ausweisung eines Ur-
banen Gebietes kann entsprechend aus den Darstellungen einer Gemischten Bauflache entwickelt wer-
den.

Somit kann die Bebauungsplandnderung geméanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt und gemafl § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumordnung vereinbart
werden.

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich der 1. Bebauungsplananderung liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan (,Neu-
baugebiet Mergel“ (2022)) vor. Somit handelt es sich um den planungsrechtlichen Innenbereich.

Gemal dem Ursprungsplan ,Neubaugebiet Mergel® aus dem Jahr 2022 (rechtskraftig seit dem
4.5.2024) gelangen sowohl Allgemeine Wohngebiete i.S.d. § 4 BauNVO als auch Mischgebiete i.S.d. §
6 BauNVO zur Ausweisung. Damit kam die Gemeinde Brechen der Nachfrage nach Wohnraum sowie
nach kleinteiligen gewerblichen Flachen nach.

Die ErschlieRBung erfolgt Gber bestehende und geplante Planstral3en. Die Planstral3en sind im stdlichen
Bereich als RingerschlieBung angelegt und im nordlichen Bereich wurden Stichstral3en festgesetzt, die
so beschaffen sind, dass zukinftig an diese in nordwestliche Richtung angeschlossen werden kann,
sodass das Neubaugebiet Mergel ein wesentlicher Standort fur die zukinftige Siedlungsflachenentwick-
lung im Gemeindegebiet darstellt. Da das Plangebiet nérdlich und westlich von landwirtschaftlichen
Nutzflachen eingerahmt wird, sieht das Konzept eine Eingriinung zum Auf3enbereich vor, um L&rm- und
Staubemissionen zu minimieren und den Innenbereich optisch-visuell klar abzugrenzen. Die Grundstu-
cke sind so zugeschnitten, dass sie grundsétzlich eine Stdausrichtung erméglichen. Die Vorgaben hin-
sichtlich des MalRRes der baulichen Nutzung sowie zu den Gestaltungsvorschriften im Sinne der HBO
orientieren sich dabei am stadtebaulichen, durch Wohnnutzung dominierten Kontext, ermdglichen aber
ebenfalls eine zeitgeméafle, moderne Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist so beschaffen, dass es abschnittweise erschlossen und entwickelt werden kann. Hier
obliegt es der Gemeinde, die Aufteilung der Bauabschnitte bedarfsgerecht zu wéahlen.

Die grundlegende stadtebauliche Konzeption stellt auch weiterhin das Konzept der 1. Anderung dar.
Lediglich wird das Mischgebiet in ein Urbanes Gebiet Uberfuhrt und die Obergrenzen des Mal3es der
baulichen Nutzung werden erweitert, um die im anschlieRenden Kapitel vorgestellten Planungen recht-
lich zu sichern.
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Abb. 7: Ursprungsplan Bebauungsplan ,,Neubaugebiet Mergel“ (2022)

1.6 Sonstige informellen Planungen / Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Fir den durch die 1. Anderung betroffenen Bauplatz liegt der Planung eine Planzeichnung der ABID
Senioren Immobilien GmbH vor, welche die Absicht der Errichtung einer hybriden, auf die Bedirfnisse
von Senioren abgestimmten Architektur, kommuniziert.

Durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO kann der Nutzungshybriditat Rech-
nung getragen werden, indem die Nutzungsmischung vergleichsweise flexibler gestaltet werden kann
als im Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO.

Abb. 8: Grundriss Seniorenheim im B-Plan Abb. 9: Grundriss Zoom: Nutzungsmix

’.5,3' 3

s

Betreutes Wohnen/| |
Praxisflachen

Haus der Pflege
0

Quelle: ABID Senioren Immobilien GmbH 2021
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1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

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 ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen 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, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitplédnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Ziel der 1. Anderung ist insbesondere die Umwidmung der Flache zum Urbanen Gebiet (MU) i.S.d. §
6a BauNVO, um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Errichtung einer Senioreneinrich-
tung sowie Betreutes Wohnen und einem Arztehaus zu erméglichen. Im Zuge dessen erfolgt eine An-
hebung der zuldssigen Grundflachen- und Geschossflachenzahl, sowie die Erhéhung der maximal zu-
lassigen Vollgeschosse und der maximal zulassigen Firsthéhe. Durch diese Anderungen erméglicht die
Planung eine Nutzungsintensivierung des Baufeldes, weshalb die 1. Anderung als eine Nachverdich-
tungsmafnahme im Innenbereich verstanden und somit als MalRhahme der Innenentwicklung aufge-
fasst werden kann.

1.8 Verfahrensart und -stand

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 04.10.2023
8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 07.05.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemanR 16.05.2024 — 21.06.2024
8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 07.05.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 08.05.2024
Trager offentlicher Belange gemanR Frist 21.06.2024

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

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

84 Abs. 2 BauGB
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Satzungsbeschluss geman
8§10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der ,Nassauischen Neuen Presse” als amtliches Bekanntmachungsorgan der
Gemeinde Brechen

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung folgt 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
gewabhrleisten. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begrindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insb. auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

Der Ursprungsbebauungsplan sah vor, eine Kombination von Wohn- und Mischgebiet auszuweisen, um
der Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden und kleinere gewerbliche Grundstiicke im Gemein-
degebiet anzubieten. Auf einer dieser gewerblichen Grundstiicksflachen am nérdlichen Plangebietsrand
beabsichtigt die ABID Senioren Immobilien GmbH, eine hybride Architektur bestehend aus Altenpflege-
einrichtung, Betreutem Wohnen und Arztehaus zu entwickeln. Die Sicherung solcher Einrichtungen des
Gesundheitswesens im landlichen Raum wird unter den Gesichtspunkten des demografischen Wandels
und einer zunehmend alternden Bevdlkerung zukinftig an Relevanz zunehmen. Deshalb sollen durch
die vorliegende Bebauungsplanédnderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, damit eine solch angestrebte Nutzungsmischung flexibel im Plangebiet realisiert und immissions-
schutzrechtliche Konflikte, auch im Hinblick auf den unmittelbar gegentberliegenden Sportplatz an der
SchulstralRe, ausgeschlossen werden kdénnen.

An der dem Ursprungsbebauungsplan ,Neubaugebiet Mergel“ zugrunde liegende stadtebauliche Kon-
zeption wird weiterhin festgehalten. Bei der 1. Anderung handelt es sich um Anpassungen hinsichtlich
von Art und MalR der baulichen Nutzung fiir den norddstlichen Teilbereich an der SchulstralRe.

3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Ausfiihrungen und Festsetzungen im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Neubauge-
biet Mergel“ im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung bleiben in Bezug auf die verkehrliche Ge-
bietserschlieRung von der vorliegenden Planung unberihrt.

Die duRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die im Bestand vorgefundenen Schulstrale an
das drtliche sowie das Uberdrtliche Verkehrsnetz. Die infrastrukturellen Versorgungsleitungen werden
ebenfalls iiber die SchulstraRe angeschlossen. Zur Uberprifung der ErschlieBung hat die Gemeinde
Brechen ein Ingenieurbiiro beauftragt. Die interne ErschlieBung erfolgt ber mehrere PlanstralRen, dabei
werden flr das Plangebiet zwei Zufahrten zur Schulstral3e vorgesehen, um ein reibungsloses Abfiihren
der Verkehrsmengen gewahrleisten zu kénnen und auch im Notfall ausreichende Rettungswege zur
Verfiigung stellen zu kénnen.
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FuBlaufig und mit dem Fahrrad ist das Plangebiet tiber die SchulstralRe im Osten und im Westen tber
Feldwege erreichbar. Eine bauliche Verbindung in das sudlich angrenzende Wohngebiet entlang der
Kapellenstral3e ist nicht vorgesehen.

Das Plangebiet ist an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die nachste Hal-
testelle ist der ,Bahnhof Obernbrechen®, welcher sich in rd. 500 m sidlich des Plangebietes befindet.
Dort besteht sowohl Anschluss an den Busverkehr sowie die Regionalbahn.

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 gegenuiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewaéhrleisten. 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 Ausfiihrung
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.

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Umwidmung eines Mischgebietes i.S.d. § 6
BauNVO in ein Urbanes Gebiet i.S.d. § 6a BauNVO, um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur
die Errichtung einer Senioreneinrichtung zu ermdglichen (siehe Konzeption in Kapitel 1.6). Einherge-
hend mit dieser Umwidmung ist die Anhebung der maximal zulassigen Vollgeschosse und der in Bezug
auf die Festsetzungen zur Hohenentwicklung maximal zuléassigen Firsthohen.

Alle sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Neubau-
gebiet Mergel bleiben von der 1. Anderung unberiihrt und gelten unveréandert fort.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plananderungsgeltungsbereich wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO ausgewiesen. Ur-
bane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kul-
turellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind:

1. Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

Vorentwurf — Planstand: 08.05.2024 10
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2. Tankstellen.

Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebé&ude fir freie Berufe (Berufsausibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben).

GemaR der textlichen Festsetzung 1.1.1 wird gemall § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO im Bebauungsplan jedoch festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstéatten sowie die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen unzuléssig sind.

Der Ausschluss der oben genannten Nutzungen erfolgt aufgrund der Lage des Urbanen Gebiets im
durch Wohnbebauung gepragten Kontext und den daraus resultierenden Nutzungsstrukturen, weshalb
der Ausschluss aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stadtebaulich begriindet wird.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemafld § 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, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die Baumassenzahl festgesetzt.
Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Die vorliegende Bebauungsplanéanderung setzt gemafl § 19 Abs. 1 BauNVO fur das Urbane Gebiet
(MU) eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 fest.

Geschossflachenzahl (GF2)

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

Die vorliegende 1. Bebauungsplananderung setzt gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO fir das Urbane Gebiet
die Geschossflachenzahl auf ein Mal3 von GFZ= 1,5 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus der
Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zuléassigen Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse (2)

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

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tiber die Gelandeoberflache hinausragen.
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Die vorliegende 1. Bebauungsplananderung begrenzt fir das Urbane Gebiet (MU) die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z = llI.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergéanzende Festsetzung einer H6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Urbanen Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt sowie
im Ubergang zur freien Landschaft als stadtebaulich vertretbar gelten kann.

Aus diesem Grund wird eine Hohenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen, sodass die ge-
plante Bebauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann. Fur das Ur-
bane Gebiet wird daher die maximal zulassige Gebadudeoberkante auf ein Mafl} von OK-Geb. = 12m
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist — analog zur Erstfassung des Bebau-
ungsplanes - die Oberkante Erdgeschoss-Rohful3boden (OK EG RFB).

Fir das Urbane Gebiet dirfen technische Aufbauten (z.B. Liftungen, Aufzlige, etc.) diese Hohe um
max. 2,50 m Uberschreiten.

Abb. 10: Schematische Darstellung der Hohenentwicklung

N

OK. Gebaude max. 12m
\ 4

OK RFB EG
\ 4

StraRenseite /’/ Natiirliches Gelande

¥ OKRFBEG=%0,00m

Bauweise

Die offene Bauweise (§ 22 BauNVO) wird auch fiir die 1.Anderung tibernommen. Innerhalb der tiber-
baubaren und nicht-Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze, Garagen, Carports und Neben-
anlagen zulassig. Somit besteht eine gewisse Flexibilitat fir den Bauherrn bei der Grundsticksfreifla-
chengestaltung.

4.3 Eingriffsminimierende MalRhahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefuhrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Ne-
benanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sofern wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen. Durch die dort vorzunehmende Versickerung kann die Beeintrachtigung der
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Grundwasserneubildungsrate reduziert werden. Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist
seitlich zu versickern. Ausnahme: Sofern die Flachen behinderten- bzw. seniorengerecht gestaltet wer-
den missen, kann von der Festsetzung abgesehen werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die funktionale Auf3en-beleuch-
tung, mit starker Bodenausrichtung und geringer Seitenstrahlung, ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B.
LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einem Licht-Farbspektrum bis maximal 3.000
Kelvin (warmes Weil3licht) oder gelbes Licht (ca. 1.800 Kelvin) zuléssig.

Durch diese Festsetzungen kann gewahrleistet werden, dass der Einfluss des Vorhabens auf den Bo-
den- und Grundwasserhaushalt sowie der Einfluss auf die Insekten im Plangebiet minimiert werden.

4.4 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soll
gewahrleistet werden, dass der Ortsrand zum AufRenbereich eingegrunt ist. Auch um einen Schutz vor
den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen herzustellen, um Konflikte mit Staub oder Erosion
vorzubeugen. Die Grundsticksgrenzen im Anschluss an die landwirtschaftlichen Flachen kdnnen wie
in Abbildung 10 dargestellt mit einer Wall-Muldenkombination angelegt werden.

Dariiber hinaus sorgen Baume und Straucher fiir ein lebenswertes Umfeld und bieten vielen Tieren
Lebensraum. Diese Eigenschaften sind vor allem im Ubergang zur Landschaft wiinschenswert, sodass
dem Ortsrand eine besondere Rolle zugesprochen werden kann.

Es werden Pflanzflachen in den Bebauungsplan aufgenommen. Innerhalb der in der Plankarte umgrenz-
ten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine geschlos-
sene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft
zu unterhalten. Es gilt ein Strauch je 2 m2. Stréaucher sind in Gruppen von jeweils 4-6 Exemplaren einer
Art zu pflanzen. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Der Bestand kann zur
Anrechnung gebracht werden.

Abb. 11: Herstellung einer Wall-Muldenkombination

Querschnitt Wall / Mulde

0,60

Quelle: Eigene Darstellung
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Auch Einzelbaumpflanzungen sind vorgesehen. Je Symbol in der Plankarte gilt es einen Laubbaum
(siehe Artenliste) zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Eine Verschiebung der Baumstandorte um bis
zu 5 m langsseits der offentlichen Straenverkehrsflache ist zuléssig. Auf die Grenzabsténde fur Pflan-
zungen geman 8§ 38 — 40 Hessisches Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

4.5 Aufschuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StralRenkérpers

Von der StralBenseite 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 (Héchstmaf3) abgewendet wer-
den.

Ausnhahmen von dem Hdchstmald kénnen bei besonders ungiinstigen Geldndeverhéltnissen zugelas-
sen werden. Aufgrund der ansteigenden Topografie des Plangebietes wird darauf hingewiesen, dass
einige Bereiche von Aufschittungen und Abgrabungen in geringem MalR3e betroffen sein kénnen.

5.  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die 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.

Dachgestaltung

Im Urbanen Gebiet sind Flachdacher mit einer Dachneigung von < 10° in Kombination mit einer externen
Dachbegriinung und / oder alternativ mit Solar- bzw. Photovoltaikanlagen zulassig. Bei der Wahl der
Dachbegriinung ist dieses mindestens in extensiver Form mit Wildgrasern und Wildkrautern zu begru-
nen sowie dauerhaft zu erhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 0,10 m betragen.

Bei Garagen, Uberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §8 12 und 14 BauNVO sowie bei
untergeordneten Nebendachern sind abweichende Dachneigungen zulassig. Garagendacher sind im-
mer dauerhaft zu begrinen.

Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen (anthrazit,
schwarz, grau) und roten Farbtdnen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zulés-
sig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind ausdrucklich zulédssig. Die Festsetzungen ermégli-
chen in Hinblick auf die im naheren Umfeld bestehende Bebauung und der Ortsrandlage ein Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft und des Stral3en- und Ortsbildes die dem Ortscharakter gerecht wird.
Auch angesichts der unterschiedlichen Nutzungsformen wird somit gentigend Spielraum gegeben.
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Gestaltung der Einfriedungen

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen aus Holz oder Metall, in Verbindung mit einheimischen,
standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig. Zwischen der Geléndeoberfléache und
der Zaununterkante ist im Mittel 15 cm Bodenfreiheit oder alternativ eine grobmaschige Einfriedung
(ohne Bodenfreiheit) zu beriicksichtigen.

Im Urbanen Gebiet gilt eine H6he von max. 1,6 m Uber Gelandeoberkante fur Einfriedungen.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmau-
ern zum StraRenraum, zu landwirtschaftlichen Wegen oder im Bdschungsbereich handelt. Punktfunda-
mente fur Einfriedungen sind zulassig. Die Zulassigkeit von Stitzmauern auf dem Grundstilick richtet
sich nach den Vorgaben der Hess. Bauordnung.

Gestaltung der Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Urbanen Gebietes innerhalb angrenzender Wohnnutzungen und angrenzend
zum Sportplatz ,,Auf der Hohl“ bedarf auch die Gestaltung von Werbeanlagen einer Berlicksichtigung.

Werbeanlagen (z.B. Werbefahnen und Pylone) sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie dirfen die
maximale Gebaudeoberkante, an denen sie angebracht sind, nicht tberragen. Werbung auf den Dach-
flachen ist nicht zulassig. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne Werbeflache eine
Grolie von 10 m? und eine Gesamthdhe von 6 m tiber dem natirlichen Gelande nicht Gberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:
- Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien
- Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung

- Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

100 % der Grundstiicksfreiflachen?® (= nicht berbaubare Grundstiicksflache laut GRZ) sind als Garten,
Pflanzbeet oder natlrliche Grunflache anzulegen. Davon sind mindestens 30% mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Es gilt ein Laubbaum je 20 m?, ein Strauch je 2 m2 Grundstlicksflache (siehe Artenliste). Die nach den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der Plankarte dargestellten zu pflanzenden Strauchern und
Baume kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten
konnen als Einzelpflanzen eingestreut werden. Die Festsetzung dient der Mindestdurchgriinung im All-
gemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet und soll die Freiflachenqualitéat des Wohnumfeldes deutlich
erhohen.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen zu dekorativen Zwecken sind unzuléassig. Davon ausge-
nommen ist der Spritzwasserschutz an Gebauden.

1 bei einem Grundstiick mit einer GréRe von 600 m? ist zum Beispiel im Allgemeinen Wohngebiet eine Versiegelung/Befestigung
oder Bebauung It. GRZ 0,3 mit Uberschreitung gemaR § 19 Abs.4 BauNVO GRZ max. 0,45 auf 270m2 Grundstiicksflache zulassig.
Es verbleiben 330m2 Grundstiicksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 100% (330m?) als Gartenflache zu nutzen sind (Rasen,
Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete), und hiervon sind mind. 30% der Flache (99m?) zu bepflanzen (mit einheimischen standort-
gerechten Laubgehdlzen, -bdumen und Obstbaumen).
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Die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen ist begriindet, um eine gewisse gestalteri-
sche Qualitat bereits auf Ebene der Bauleitplanung vorzubereiten. Dariiber hinaus soll der Versiege-
lungsgrad durch planerische Steuerung mdglichst gering gehalten werden, um den Einfluss auf das
Mikroklima zu minimieren.

6. Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwassernut-
zung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das Dachflachenwasser ist in einer Zisterne aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen. Das Ge-
samtvolumen der Zisterne muss mindestens 10 m3 betragen, davon miissen 5 m3 Retentionsraum vor-
gehalten werden.

Durch die Verwendung des Niederschlagswassers, beispielsweise fir die Freiflachenbewéasserung,
kann der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich die Abwassermengen verringert werden.
Daruber hinaus soll das tUberschissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem
Baugrundstiick selbst versickern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und
der ortliche Kanal sowie die Klaranlage entlastet werden.

Bei dem System innerhalb der Schulstral3e, an das das Plangebiet angeschlossen werden soll, handelt
es sich um ein Mischsystem. Das durch die Gemeinde Brechen beauftragte Ingenieurbiro hat mehrere
Berechnungen durchgefuhrt und kommt zu dem Ergebnis, dass der Mischwasserkanal ausreichend
grol3 bemessen ist, um das zusatzliche Niederschlagswasser und Abwasser des Plangebietes aufneh-
men zu kénnen. Damit es zu besonderen Regenereignissen jedoch zu keiner Uberlastung des Misch-
systems kommt wurden mehrere Optionen zur Entwasserung geprtft. Denkbar ist die Errichtung eines
Stauraumkanals innerhalb des StraBenraumes, in Kombination mit einer wasserrechtlichen Festsetzung
und der Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken. Damit kann gewahr-
leistet werden, dass die Rlckhaltung bei besonderen Regenereignissen gewahrleistet ist und gleichzei-
tig Regenwasser gespeichert und fur das Brauchwasser verwendet werden kann. Zum Entwurf kann
sich die ErschlieBung (Brauch- und Abwasser) verandern. Die Detailplanung folgt im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung.

7.  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung 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
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offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
satzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

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 Abwégung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung liegen zum jetzigen Zeitpunkt des Vorentwurfes Erkennt-
nisse tber die direkte Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischer
Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG:

Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht und auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ver-
wiesen. Die konkreten ArtenschutzmafRhahmen werdend derzeit erarbeitet und Uber einen separaten
stadtebaulichen Vertrag vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes geregelt (Vertrag / Selbst-
verpflichtungserklarung).

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

8.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

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

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plagebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet.

Vorentwurf — Planstand: 08.05.2024 17



Begriindung, Bebauungsplan ,Neubaugebiet Mergel“ — 1. Anderung

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich durch Bauleitplane oder sonstigen Satzun-
gen nach BauGB (8 78 Abs. 1 WHG)

Nicht zutreffend, da das Plangebiet nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet nach § 78
Abs. 1 Satz 1 WHG liegt.

8.2 Wasserversorgung
Bedarfsermittlung

Im Plangebiet entsteht durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes anstelle eines ehemaligen Misch-
gebietes kein erhthter Bedarf an Trinkwasser. Die Bedarfsermittlung soll daher im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung tberprift und abschlieRend ermittelt werden.

Deckungsnachweis

Aufgrund der Lage des Plangebietes im unmittelbaren Ortsrandbereich geht die Gemeinde davon aus,
dass die Trinkwasserversorgung aufgrund der vorhandenen Leitungen gedeckt werden kann. Innerhalb
des Plangebiets sind die Leitungen neu zu verlegen.

Technische Anlagen

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

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

8.3 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. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.
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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 8§ 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 bertcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist geméaR 8 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze 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?;

Flachenversickerung

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

Muldenversickerung

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

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsiiblichen 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 schwerdurchldssigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

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

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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Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten ortlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflichennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlick 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. 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.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

8.4 Schutz oberirdischer Gewéasser
Gewasserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Gewasserentwicklungsflachen:

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben:

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewdassern:

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

8.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Gemeinde Brechen hat ein Ingenieurbiiro beauftragt, das die ErschlieBung Gberprift und ausfiihren
soll. Der Anschluss der Ver- und Entsorgung kann Uber die Schulstral3e erfolgen.
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Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Es wird voraussichtlich ein Stauraumkanal im nérdlichen Teil des Plangebietes und ein unterirdisches
Regenriickhaltebecken im Siden des Plangebietes errichtet. Die Vorgaben entsprechen der Plandar-
stellung der Urfassung.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Es wird voraussichtlich ein Stauraumkanal im Plangebiet und auf jedem Baugrundsttick ist die Errich-
tung einer Retentionsraumzisterne laut wasserrechtlicher Festsetzung vorgesehen. Es wurde ein Inge-
nieurbiiro mit der ErschlieBungsplanung beauftragt.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Stellplatzen, Garagen und Hofflachen in wasser-
durchléssiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers. Es wurde auch eine wasserrechtliche
Festsetzung aufgenommen, die die Verwertung und Rickhaltung von Niederschlagswasser vorsieht.

Versickerung des Niederschlagswassers

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

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt Uber das im Bestand vorhandene Mischsystem.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

8.6 Abflussregelung
Abflussregelung

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

Vorflutverhaltnisse

Entfallt.

Hochwasserschutz
Entfallt.
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Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Entfallt.

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:

Zu diesem Themenkomplex siehe Ausfihrungen im Umweltbericht.

9. Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gemal3 den Vorga-
ben des Brandschutzes gepriift werden. Im Plangebiet sind die ErschlieBungsstra3en fur Feuerldsch-
und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen
sind darlUber hinaus ausreichend bemessene Rettungswege und Aufstellflachen fur Feuerldsch- und
Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen der Gemeinde Brechen keine Informationen zu Altlasten oder Altstandor-
ten im Plangebiet vor.

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. MaRnahmen 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 Mdglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen.
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5.  Wo es logistisch mdglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustral3en oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

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

7. Technische MalRhahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekréftig zu kennzeichnen. Die Héhe 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.

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

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. Zuftihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefugestabilitat, 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 zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiilhrende (HMUKLYV, 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

11. Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgadngern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.
Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fur 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.

Insbesondere aufgrund der Lage angrenzend an den Sportplatz ,Auf der Hohl* und der daraus potentiell
entstehenden Konflikte wurde bereits im Planaufstellungsverfahren im Jahr 2021 eine
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Schalltechnisches Gutachten durchgefiihrt. Die darin angestellten Berechnungen stellt die Schallent-
wicklung und die daraus resultierenden Larmemissionen im Plangebiet auf Grundlage von sportlichen
Ereignissen auf dem Sportplatz dar. Es sollte dadurch eine Uberprifung der Einhaltung und Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) erfolgen.
Als Resultat zeigte das Gutachten, dass die Einhaltung der Richtwerte fiir den mittaglichen Spielbetrieb
bis zu einem Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete wahrend der Ruhezeiten (50 dB(A) unter
~Freifeldbedingungen® (d.h. ohne schallschiitzende bauliche MalRnahmen) nicht eingehalten werden
konnten und inshesondere in der ersten geplanten Baureihe entlang der Schulstral3e Richtwertiiber-
schreitungen zu prognostizieren sind. Auch die Errichtung von Schallschutzanlagen seien demnach
nicht ausreichend, um die Richtwerteinhaltung zu garantieren. Daher erfolgte die Konzeption eines
Mischgebietes im Aufstellungsverfahren, um einerseits mit den Schallschutzrichtwerten vertraglich zu
planen und andererseits, um weitere Funktionen (Arztehaus, Seniorenheim inkl. Betreutem Wohnen,
potentiell Gastronomie oder Café, etc.) in dem Plangebiet planungsrechtlich abzusichern.

Mit der in der 1. Anderung geplanten Ausweisung eines Urbanen Gebietes i.S.d. § 6a BauNVO kénnen
die immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte im Vergleich zur Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. §
6 BauNVO weiter erhoht werden (63/45 dB im MU vs. 60/45 dB im MI, MD oder MK), wodurch die
Nutzungskonflikte reduziert werden und gleichzeitig dem Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG
grundsatzlich entsprochen wird.

Die Planung ist daher der Auffassung, dass durch die 1. Anderung immissionsschutzrechtliche Konflikt-
potentiale abgebaut werden.

13. 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 unverziglich 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 fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

14. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaR 88 45 und 80 BauGB ist nicht erforderlich.

15. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 4.997 m?

Flache des Urbanen Gebiets (MU) 4.997 m?
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16. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Dr. Fokuhl, G., Stand: 05/2024
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