u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Gemeinde Waldsolms, Ortsteil Brandoberndorf

Begriindung

Anderung des Flichennutzungsplanes

im Bereich des Bebauungsplanes ,Unter der Ziegelhutte®

Vorentwurf

Planstand: 13.05.2026
Projekthummer: 25-3094

Projektleitung: Wolf / Will

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www fischer-plan.de



Begriindung, Anderung des Fléchennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Unter der Ziegelhiitte®

Inhalt
(I Vo 4 o 7= 4 1= U T o 1=
1.1 Planerfordernis UNA -ZI€l............oooiiiiiiiiii e
1.2 Raumlicher GeltungsbereiCh ............oooi e
1.3 ReGIONAIPIANUNG ...ttt sb e e e e e e e e
14 Vorbereitende BauleitplanUnQ ............uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeesaeaeererreaeaaraa——e
1.5 Verbindliche BauleitplanUNg ............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieieiieereeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseesssearrreerererareaen.
1.6 Innenentwicklung und BodenSCULZ ............un e
1.7 Verfahrensart und -Stand ............cooiiiioiiii e
I - Te | 1Y o Y- TUL[Ted o V=30 oY 0 b-2=Y o] 4T o PR
3. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung ........cccccvcmiiiimmnimnn s
4. Inhalt und Darstellungen der Flachennutzungsplananderung.........ccccccccevcmrenriincccsnmeneennnn.
5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange ........cccccoocccccerrimrnnncccccecreer e
51 Umweltprifung und Umweltbericht...... ...
5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung ...........oouiiiiii e
5.3 Artenschutzrechtliche Belange ..o
6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz ...........ccccciiniiinns e ————
6.1 HOCNWASSEISCNULZ ...t e s e e
6.2 ADWaSSEIrDESEItIGUNG ... .uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieitie ittt eeevesereeesesesesesssssssesssssessssssssssssssssssnrnnnnes

6.3 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener

Bauleitplanung fur die gewerbliche Wirtschaft............coooiii s
7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz ........................
8. Kampfmittel........ s
9. IMMISSIONSSCRULZ ... e
10. DenKMAISCRULZ ...
TR = T L= 4 T o [T F T
12. Anlagen und GUEACREEN ...

Vorentwurf — Planstand: 13.05.2026



Begriindung, Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Unter der Ziegelhiitte* |

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

Am westlichen Ortsrand von Brandoberndorf sollen ergdnzend zum bestehenden Bauhof sowie zur vor-
handenen Klaranlage jeweils Flachen fir eine kleinflachige Erweiterung planungsrechtlich gesichert
werden. Da beide Nutzungen bereits etabliert sind, soll an den bestehenden Standorten die Option flr
zukunftige Entwicklungen ermdglicht werden. Der Bauhof st6f3t bereits im Bestand an seine Kapazitats-
grenzen und bendtigt insbesondere zusatzliche Flachen fiir Lagerzwecke sowie perspektivisch fiir den
Bau einer Halle und/oder eines Unterstands.

Zudem werden im Plangebiet die bestehenden Nutzungen des Pumptracks (Fahrradstrecke) sowie des
Wertstoffhofs in Kombination mit dem Schredderplatz planungsrechtlich gesichert. Die Nutzungen im
Plangebiet sollen gesichert und durch kleinflachige Entwicklungsmdglichkeiten optimiert werden.

Damit das formulierte Planziel erreicht werden kann, bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplanes
im zweistufigen Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Im
Flachennutzungsplan der Gemeinde wird die Flache als Flache fur Landwirtschaft, Grinland, sowie
Flache fir Ver- und Entsorgung dargestellt. Daher wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Abb. 2: Lageplan des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 02/2026), bearbeitet

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Waldsolms hat am 12.11.2025 gemal § 2 Abs. 1 BauGB (Bau-
gesetzbuch) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unter der Ziegelhiitte“ im Ortsteil Brandoberndorf
sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen. Ziel des Bebauungs-
planes ist daher zum einen die Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Bauhof sowie Wertstoffhof und Schredderplatz i.S.d. § 9 Abs 1 Nr. 5 BauGB und zum anderen
die Ausweisung von Flachen fir Abwasserbeseitigung, hier fir die Klaranlage i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 12
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BauGB, und Sport- und Spielanalagen gemaf § 9 Abs 1 Nr. 5 BauGB. Die Erschliefung ist ausgehend
des Ziegelhlttenweges gesichert. Die Planziele und stadtebaulichen Rahmenbedingungen gelten ana-
log fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt westlich am Ortsrand des Ortsteils Brandoberndorf, stidlich der Landesstralle
L 3053 und westlich des Ziegelhlttenweges. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der
Flur 3 die Flursticke 129tlw., 130, 131, 134, 135, 136tlw., 136/1, 139 tiw., 140 tlw., 141, 142/1, 142/2,
143/1, in der Gemarkung Brandoberndorf.

Sudlich grenzt das Gebiet an Wald an. Sidlich des Plangebietes steht zudem ein Gebaude. Im Nord-
westen besteht ein Ubergang in die offene Landschaft, hier folgt Griinland. Entlang der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze verlauft der Solmsbach mit Ufergehdlzen. Ostlich folgt weiteres Griinland und nachfol-
gend der Stralle ZiegelhlUttenweg die Bebauung eines Mischgebietes (Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,Ehemaliges Sanitatsdepot” aus dem Jahr 2012).

Im Plangebiet befindet sich die Klaranlage, der Bauhof und Wertstoffhof erganzt durch Schredderplatz,
sowie der Pumptrack Waldsolms. Die Flachen der Erweiterung westlich des Bauhofes und stlich der
Klaranlage sind Grinland und eher flach. Das Plangebiet steigt am sudlichen Rand im Bereich des
angrenzenden Waldes stark an.

Abb. 3: Zufahrt zum Plangebiet Abb. 4: Wertstoffhof

Abb. 5: Griinland und Klaranlage Abb. 6: Grinland und Bauhof
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Abb. 7: Pumptrack Waldsolms Abb. 8: Klaranlage

Quelle: (eigene Aufnahmen 01/26)

1.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen aus dem Jahr 2010 stellt das Plangebiet flachig als Vorbehaltsgebiet fiir
Landwirtschaft (6.3-2) dar. Der zentrale und Uberwiegende Bereich des Plangebietes ist bereits im wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde als Ver- und Entsorgungsflache, hier Klaranlage, darge-
stellt. Die Klaranlage liegt aufgrund ihrer Funktion im Aufienbereich. Der Bauhof ist ebenfalls von je her
dort angesiedelt. Die Geratehallte wurde beispielsweise in den 1970er Jahren errichtet. Fir die Ge-
baude dieser beiden Bereiche liegen die entsprechenden Baugenehmigungen vor.

Der Wertstoffhof wurde in Abstimmung mit der Abfallwirtschaft des Lahn-Dill-Kreises an dem vorliegen-
den Standort errichtet. Die Containeranlagen waren urspriinglich auf dem Gelande des Bauhofs unter-
gebracht, mussten jedoch aufgrund von mangelndem Platz und fehlenden Kapazitaten verlagert wer-
den. Als geeigneter Alternativstandort wurde die Flache im Bereich des Pumptracks gewahlt. Der
Schredderplatz befindet sich bereits seit seiner Errichtung im Jahr 1998 an diesem Standort. Das Plan-
gebiet ist daher im Bestand durch die etablierten vorhandenen Nutzungen gepragt und in diesen be-
nannten Bereichen entsprechend nicht landwirtschaftlich genutzt.

Fir die Klaranlage und den Bauhof sollen jeweils eine kleinflachige Entwicklungsoption am vorhande-
nen Standort vorbereitet werden. Diese Bereiche sind im Bestand als Griinland vorhanden. Der Erwei-
terungsbereich, der Uber den Bestand hinausgeht, ist jedoch mit rd.0,4 ha als kleinflachig einzustufen.
Die Flachen der geplanten Erweiterungsoptionen sind zudem bereits im kommunalen Besitz. Es wird
auf die Standortgebundenheit der Erweiterungen hingewiesen, die aus funktionalen Griinden sowie im
Kontext der Betriebsablaufe an den jeweils vorhandenen Standort der Klaranlage und des Bauhofes
anschlief3en sollten.

Sudlich ragt kleinflachig im Bereich des Ubertraufenden Baumbestandes ein Vorranggebet fiir Forstwirt-
schaftin das Plangebiet herein. In diesem sehr Bereich wird keine Bebauung vorbereitet und der Baum-
bestand gesichert.

Das Uiberwiegende Plangebiet wird Gberlagernd als Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft dargestellit.
Der nordliche Teilbereich des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet Auenverbund Lahn-Dill.
Es ist anzuflhren, dass die darin liegenden Nutzungen, hier Kldranlage und Bauhof, bereits langjahrig
dort zu verorten und am Standort etabliert und genehmigt sind. So wurde beispielsweise 1987 die Er-
weiterung der bestehenden Klaranlage beantragt und durch einen entsprechenden landschaftsschutz-
rechtlichen Bescheid begleitet. Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten kleinflachigen Erweite-
rungsoptionen im 6stlichen Teil der Kldranalage und im Westen des Bauhofes sind entsprechend stand-
ortgebunden und in der Flache deutlich untergeordnet.
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Das gesamte Plangebiet wird als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion dargestellt. In den Vor-
behaltsgebieten fiir besondere Klimafunktion sollen die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kalt-
und Frischluftabfluss gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt werden. Vorliegend werden
die vorhandenen Nutzungen gesichert und fiir die Klaranlage und insb. den Bauhof kleinflachige Erwei-
terungsoptionen vorbereitet. Die flachige Nutzung ist im vorliegenden Plangebiet die vorhandene und
genehmigte Klaranlage, die aufgrund ihrer Funktion auf die Lage im Auf3enbereich angewiesen ist. Die
weiteren jeweils kleinflachigeren Nutzungen ergénzen diese Nutzung fir die kommunalen Zwecke (Bau-
hof, Wertstoffhof, Schredderplatz, etc.). Durch die vorliegende Bauleitplanung werden die vorhandenen
Gehdlze zum Erhalt gesichert.

Im nérdlichen Bereich Uiberlagert ein Vorbehaltsgebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz (6.1.4-
8) das Plangebiet kleinflachig. Im Norden des Plangebietes verlauft der Solmsbach. Im Nordosten des
Plangebietes ragt das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Solmsbachs in das Plange-
biet. In diesem Bereich werden keine Bauflachen oder baulichen Anlagen vorberietet. Im Bebauungs-
plan wird das Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich ibernommen dargestellt und in dem Bereich eine
Flache fir Natur und Landschaft festgesetzt. Im Nordwesten des Plangebietes wird die Erweiterungs-
flache des Bauhofes so dimensioniert, dass sie nicht das angrenzende Uberschwemmungsgebiet be-
trifft.

Laut Regionalplan kreuzt eine Trassensicherung stillgelegter Strecke (7.1.1,7.1.1-2) mittig durch das
Gebiet, basierend auf der Gelandekartierung scheint diese allerdings direkt siidlich am Gebiet vorbei-
zuverlaufen (vorhandene Bahnstrecke).

Im Vordergrund der vorliegenden Planung steht die Sicherung der vorhandenen und genehmigten Nut-
zungen sowie die Vorbereitung von kleinflachigen Erweiterungsflachen am etablierten und genehmigten
Standort. Die Nutzungen wie Bauhof, Klaranlage und Wertstoffhof und Schredderplatz sind kommunale
Einrichtungen, die der 6ffentlichen Versorgung und damit der Allgemeinheit dienen.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen (RPM) (2010)

Genordet, ohne MaRstab

Der Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen 2025 stellt flir das Gebiet weiterhin ein Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft dar. Die Darstellung der Trassensicherung verlauft nun sidlich auRerhalb des Plan-
gebietes. Es wird weiterhin das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft sowie das Vorranggebiet fir
den vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt. Es wird erganzend auf die obenstehenden Ausfiih-
rungen zu den Darstellungen im Regionalplan Mittelhessen 2010 verwiesen.
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldsolms von 2010 stellt das Plangebiet Uberwie-
gend als Flache fir Ver- und Entsorgung dar. Kleinflachig wird diese Darstellung durch Flache fiir Land-
wirtschaft sowie Griinland ergénzt. Im nérdlichen Teil (iberlagert kleinflachig ein Uberschwemmungsge-
biet. Zudem wird fur das nérdliche Plangebiet GUberlagernd eine Umgrenzung von bestehenden Schutz-
gebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts (Landschaftsschutzgebiet) dargestellt.

Abb. 10: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldsolms (2010)
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Genordet, ohne Malstab

Aufgrund der geplanten Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen, der Spiel- und Sportflachen sowie der
kleinflachigen Erweiterungsoption der Klaranlage steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der
vorliegenden Planung somit teilweise entgegen, sodass der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Planungsgebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Das Plangebiet ist somit
dem planungsrechtlichen Aul3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.

Fur die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet liegen im Kontext dessen Baugenehmigungen vor. Die
Geratehalle am Bauhof wurde bereits in den 1970ern errichtet. Fur die Anlagen der Klaranlage sowie
die Gebaude des Bauhofes liegen auch die jeweiligen Baugenehmigungen vor. 2023 wurde zudem eine
Baugenehmigung zum Umbau der bestehenden Dirtbike-Anlage in einen Pumptrack erteilt.

Das Plangebiet befindet sich westlich angrenzend an einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Es handelt
sich hierbei um den Bebauungsplan ,Ehemaliges Sanitatsdepot* aus dem Jahr 2012, der angrenzend
ein Mischgebiet (MI) festsetzt. Als Mal} der baulichen Nutzung wurde fur das Ml eine Grundflachenzahl
in Hohe einer GRZ = 0,6. Zusatzlich erfolgte die Aufnahme einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
sowie die Aufnahme einer maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse Z = II.
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Abb. 11: Ausschnitt aus dem angrenzenden Bebauungsplan ,,Ehemaliges Sanitatsdepot® (2012)

Genordet, ohne Malstab

1.6 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

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

Die Planung erfasst und ordnet die im Plangebiet bereits seit langem bestehenden Nutzungen. So ist
beispielsweise die Klaranlage aufgrund ihrer Funktion auf einen Standort auerhalb des unmittelbaren
Siedlungskontextes angewiesen.

Der Bereich wird durch die vorliegende Planung planungsrechtlich gesichert und stadtebaulich geord-
net. Fur die etablierten und genehmigten Nutzungen des Bauhofs und der Klaranlage sollen zudem
standortgebunden kleinrdumige Erweiterungsmaoglichkeiten vorbereitet werden. Auf eine vertiefte Alter-
nativenprifung im Kontext der vorrangigen Innenentwicklung wird daher vorliegend verzichtet. Dies be-
grundet sich in der besonderen Funktion der Nutzungen sowie deren Standortgebundenheit und ergéan-
zend in der bereits vorhandenen Nutzung des Gebietes.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelver-
fahren erfolgen im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Vorentwurf — Planstand: 13.05.2026 8
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Aufstellungsbeschluss geman 12.11.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 03.06.2026

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 08.06.2026 - 10.07.2026
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 03.06.2026

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Anschreiben: 03.06.2026
Trager offentlicher Belange geman Analog § 3 Abs. 1 BauGB
§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman " -

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

§ 4 Abs. 2 BauGB

Feststellungsbeschluss

Die Bekanntmachungen erfolgen in den Waldsolmser Nachrichten als amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Waldsolms.

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

Hinweis: Aufgrund eines Bekanntmachungsfehlers wird die am 27.05.2026 erfolgte Bekanntmachung
der friihzeitigen Beteiligung und des Aufstellungsbeschlusses durch die Bekanntmachung am
03.06.2026 ersetzt.

2. Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begrindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fur
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen® des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedirfen.
Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erldutert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Im Plangebiet sind die seit Jahren, teilweise seit Jahrzehnten, vorhandenen Nutzungen der Klaranlage,
Bauhof, Schredderplatz sowie Wertstoffhof und Pumptrack zu verorten. Die Nutzungen sollen

Vorentwurf — Planstand: 13.05.2026 9
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planungsrechtlich gesichert und der Bereich geordnet werden. Erganzend sollen fiir den Bauhof und die
Klaranlage jeweils eine kleinflachige Entwicklungsoption am vorhandenen Standort vorbereitet werden.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Planungsgebiet weist bereits mit seiner Lage am Ziegelhittenweg im Osten eine bestehende Er-
schlieBung auf. Hier besteht Anschluss an die Weiperfeldener Stral’e / L 3053 und dariiber an die wei-
teren Ortsteile der Gemeinde Waldsolms sowie an die umliegenden Ortschaften. Das Plangebiet ist
zudem flr Radfahrer sowie mit dem &ffentlichen Personennahverkehr erreichbar. Der nachste OPNV-
Haltepunkt ,Waldsolms-Brandoberndorf Sanitatsdepot” befindet sich 180m norddstlich des Plangebie-
tes und stellt eine Verbindung mit den anderen Ortsteilen sowie der Nachbargemeinde dar. Fir Fuf3-
ganger ist das Gebiet eher schwierig zu erreichen. Fir die interne ErschlieBung wird die entsprechende
Wegeparzelle im Plangebiet gesichert.

4. Inhalt und Darstellungen der Flichennutzungsplananderung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zial-gerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Bebauungsplan weist fiir das Plangebiet Flachen fir den Gemeinbedarf sowie eine Flache fiir die
Abwasserbeseitigung (Klaranlage) und eine Spiel- und Sportflache aus. Der wirksame Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Waldsolms von 2010 stellt das Plangebiet Gberwiegend als Flache fir Ver-
und Entsorgung dar. Kleinflachig wird diese Darstellung durch Flache fur Landwirtschaft sowie Grinland
und Wald erganzt. Im nérdlichen Teil Giberlagert kleinflachig ein Uberschwemmungsgebiet. Zudem wird
fur das nordliche Plangebiet iberlagernd eine Umgrenzung von bestehenden Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts (Landschaftsschutzgebiet) dargestellt.

Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ste-
hen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Unter der Ziegelhutte“ den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes zunachst entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaR § 8 Abs. 3
Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert. Planziel der vorlie-
genden Flachennutzungsplananderung ist die Darstellung von Flachen fir den Gemeinbedarf und FIa-
che fur Ver- und Entsorgung. Erganzend werden Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 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 eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
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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 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berticksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Da sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Umweltpriifung bedirfen, wird auf
die Abschichtungsregelung verwiesen.

Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung im Bauleitplanverfahren — wenn und
soweit eine Umweltprifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchgefihrt wird oder ist — auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll. Dabei ist es nicht
mafgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie zeitlich nachei-
nander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB).
Die Abschichtungsmdglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltpriifung auf der in
der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt. Der Umweltbericht
des Bebauungsplanes gilt daher auch fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Umweltbericht liegt als Anlage bei, auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

5.2 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 Abwagung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRnahmen 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 zuldssig waren.

Zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage werden weitere Ausfihrungen zur Eingriffs- und
Ausgleichplanung erganzt.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Derzeit wird ein artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erarbeitet. Dieser wird den Verfahrensunterlagen
zum nachsten Verfahrensschritt der Entwurfsoffenlage beigelegt.

6. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung 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:
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6.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Das
Uberschwemmungsgebiet wird nachrichtlich tibernommen und in der Plankarte dargestellt. In dem Be-
reich wird keine Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen zugelassen oder vorberietet.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Gebiet liegt nicht in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Wasserversorgung, Bedarfsermittlung

Das Plangebiet ist insbesondere durch Funktionsgebdude bebaut, welche im Bestand bereits vorhan-
dene und genehmigt sind. Das Plangebiet ist im Bestand bereits erschlossen. Durch die kleinflachigen
Erweiterungsoptionen, die vorliegend planungsrechtlich vorbereitet werden wird von keiner erheblichen
Erhéhung des Wasserbedarfes ausgegangen, sodass an dieser Stelle von einer gesicherten Erschlie-
Rung ausgegangen wird.

Wassersparnachweis

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung besteht hier kein weiterer Handlungsbedarf. Im Rahmen
der Umsetzung der Planung sind Aspekte wie beispielsweise Brauchwassernutzung zu beachten.

Deckungsnachweis

Das Plangebiet ist im Bestand bereits baulich umgesetzt. Es wird aufgrund des Bestandes sowie dem
Anschluss an das Ortsnetz an dieser Stelle von einer gesicherten ErschlieBung ausgegangen. Es be-
steht Anschluss an die Wasserleitung im Bereich der vorhandenen Planstralle A.

Die Loschwasserversorgung im Plangebiet wurde zuletzt im Jahr 2025 geprift und es besteht eine ge-
eignete Wasserentnahmestelle. Vor Ort ist ein Unterflurhydrant mit einer Durchflussleistung von etwa
780 Litern pro Minute vorhanden. DarUber hinaus befindet sich auf demselben Gelande ein Wasservor-
rat mit einem Fassungsvermdgen von rund 220 m® Brauchwasser, der kontinuierlich durch einen Brun-
nen gespeist wird. Die Wasserentnahme kann im Einsatzfall direkt durch Feuerwehrfahrzeuge mittels
Saugleitung erfolgen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung sind bereits vorhanden (Bestandsuberplanung).

Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Hinweis: Durch Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchldssiger Weise, kann das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. So kann zum Schutz des
Grundwassers beigetragen werden.

Vorentwurf — Planstand: 13.05.2026 12



Begriindung, Anderung des Fléchennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Unter der Ziegelhiitte®

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

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

Verminderung der Grundwasserneubildung

Hinweis: Durch Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchladssiger Weise, kann das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. So kann zum Schutz des
Grundwassers beigetragen werden.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Rungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu beriicksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemal § 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

Hinweis: Durch Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise, kann das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. So kann zum Schutz des
Grundwassers beigetragen werden.

Vermeidung von Verndssungs- 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.
Bauwerke im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Gewasserrandstreifen, Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben, Anlagen in, an,
Uber und unter oberirdischen Gewassern

Im Nordosten grenzt der Solmsbach an das Plangebiet an. Der 10 Meter breite Gewasserrandstreifen
entlang des Solmsbachs ragt ins Plangebiet und wird im Bebauungsplan entsprechend dargestellt. In
dem Bereich sind als Neuanlage keine baulichen Anlagen zulassig. Gemaf § 23 HWG sind innerhalb
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eines 10 Meter Streifens entlang der Grabenparzelle, gemessen am aul’eren Rand der Oberkante Ge-
wasserboschung, bauliche Anlagen unzulassig (wasserrechtliche Regelung/Vorgaben fiir den AuRen-
bereich).

6.2 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits baulich umgesetzt. Die ErschlieBung (Abwasser) ist im Bestand
bereits gesichert. Es besteht Anschluss an den Mischwasserkanal in Planstralie A.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Es besteht Anschluss an den Mischwasserkanal in Planstralie A.

Versickerung des Niederschlagswassers

Hinweis: Durch Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise, kann das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. So kann zum Schutz des
Grundwassers beigetragen werden.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwasserung erfolgt im vorhandenen Mischsystem.

Kosten und Zeitplan

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Abflussregelung, Abflussverhaltnisse im Gewasser

Im Plangebiet befinden sich kein Vorfluter, so dass sie Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird. Nordlich grenzt der Solmsbach an, der entsprechende Gewasserrand-
streifen sowie das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet werden in der Bebauungsplankarte
gekennzeichnet.
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Hochwasserschutz

Norddstlich ragt kleinflachig das Uberschwemmungsgebiet des Solmsbach in das Plangebiet. In dem
Bereich wird im Bebauungsplan keine Bebauung zugelassen. Der Bereich wird als Flache fir Natur und
Landschaft gesichert.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Entfallt aufgrund von Bestand.

Starkregen

Im Rahmen des Bauantrages ist die Thematik von Starkregenereignissen zu beachten. Auf der Karte
des HLNUG ist der Starkregenhinweis-Index fur den Bereich des Plangebietes mit einem erhdhten
Starkregenaufkommen verzeichnet. Die Vulnerabilitat ist nicht erhéht. Es werden Abflussrichtungen von
Siden nach Norden hin und ein FlieBpfad im Bereich des angrenzenden Solmsbaches dargestellt.

Abb. 12: Karte zum Starkregenhinweis-Index

Quelle: hinug Starkregenviewer Hessen (12.03.26)

6.3 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fiir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

7. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Baugrund

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Vorsorgender Bodenschutz

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

1. Mafnahmen 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 durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

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

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

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

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

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.

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

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe 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-
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 Verfullmaterialien.

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 Gefligestabilitat, 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 zukunftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende (HMLU 2024)
* Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)
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8. Kampfmittel

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

9. Immissionsschutz

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

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eine Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Bauhof sowie Wertstoffhof und Schredderplatz, erganzt durch
die Spiel- und Sportflache und die Klaranlage im Kontext des 6stlich folgenden Mischgebietes kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind nicht erkennbar.

10. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaf § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische 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 unveranderten Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist fur die vorliegenden Planung nicht erforderlich.

12. Anlagen und Gutachten
e Umweltbericht, Planungsburo Fischer, 05/2026
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