Gemeinde Waldsolms, Ortsteil Brandoberndorf

Bebauungsplan "Gruner Weg"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.06. 2020 (GVBI. S. 378),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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Planzeichen

Flurgrenze
Flurnummer

Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRz

GFz

FH

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald in m Gber Bezugspunkt, hier:

Firsthohe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(0]

offene Bauweise

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

| nicht Gberbaubare Grundstlcksflache

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen (6ffentlich)

StraRenbegrenzungslinie

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

_——

Telekommunikationslinien (nicht eingemessen)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Anpflanzung von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Sonstige Darstellungen
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Bemalung (verbindlich)

geplante Grundstlcksgrenzen (unverbindlich)

Nutzungsmatrix

Nr.

Baugebiet

GRz

GFz

z

Bauweise

FH

®

WA

0,4

0,4

(0]

9,5m

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlicksflache gilt die engere Festsetzung.
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1.5.3

1.54
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2.2

2.21

23

2.31

3.1

3.11

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fir den raumlichen Geltungsbereich gilt: Die zeichnerischen und textlichen Festset-zungen des

Bebauungsplanes ,Am Rothenstein® werden durch den vorliegenden Be-bauungsplan ,Gruner

Weg" aufgehoben.

Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 und § 4 BauNVO):
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zul&ssig sind:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-storende Gewerbebetriebe.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Maf der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen gemat § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
und § 18 BauNVO:

Als maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthéhe (FH). Als
unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung innerhalb der jeweiligen Baugrundstlicke, wird die Oberkante
der jeweiligen ErschlieSungsstral3e in der Mitte der Fahrbahn, gemessen senkrecht in der Grundsticksmitte
der zur Stralle zugewandten Baugrenze, festgelegt.

Geschossflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschl. ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Flachen fiur Nebenanlagen und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Carports gema® § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und §
14 BauNVO:

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind innerhalb und aufRerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:
Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Fur das Baugebiet mit der Ifd. Nr. 1 gilt: Je Baugrundstick ist ein Wohngebaude (Einzelhaus) mit maximal
zwei Wohnungen zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB:

Wege, Hof- und Stellplatzflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind in einer
Bauweise herzurichten, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglichen (z.B. wassergebundene
Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen).

Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern gemaR § 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB:

Anpflanzung einer geschlossenen Laubstrauchhecke im Sidwesten des Allgemeinen Wohngebietes: Je 4m?
gilt es einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen.

Je Symbol in der Plankarte 1 ist mind. 1 einheimischer, Laubbaum oder 1 Obst-baum (Hochstamme,
Mindest-Pflanzqualitat: 3 xv., m.B., STU 14-16 cm) gemaR Artenliste zu pflanzen und zu unterhalten. Sofern
die Baume nicht in einem groReren Pflanzstreifen angepflanzt werden, ist eine mind. 5 gm grof3e
Baumscheibe fir jeden Baum vorzusehen. Die Standorte der Baume dirfen um bis zu 5 m von der
Eintragung in der Plankarte abweichen.

Pro Grundsttick gilt es ergdnzend 2 Laubbaume (2.0rdnung) oder 2 Obstbaume zu pflanzen. Artenliste siehe
4.8. Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehdlzen vorzunehmen.
Hierzu zahlen insbesondere die in der Pflanzliste 4.8 aufgeflihrten Arten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO):

Zulassig sind begriinte Dachflachen, Tonziegel oder Dachsteine in den Farbténen Rot, Rotbraun, Braun,
Schwarz, Grau und Anthrazit sowie Naturschiefer und Zinkblech. Die Verwendung von spiegelnden oder stark
reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuldssig. solarer

Anlagen zur Nutzung

Strahlungsenergie sind zulassig.

Dacher der Hauptgebaude sind als beidseitig gleichgeneigte Sattel-, Walm- (auch Krippelwalm) oder
gegeneinander versetzte, Pultdacher auszufiihren. Die zuldssige Dachneigung betragt 28° bis 45°, bei
einseitigen Pultdachern 10°- 25°. Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen und Nebengebauden
kénnen mit 0-45° ausgebildet werden. Dachneigungen von unter 20° sind bei baulichen Hauptgebauden
sowie untergeordneten Gebaudeteilen zulassig, sofern eine extensive Dachbegriinung erfolgt.

Einfriedungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Grundstickseinfriedungen entlang der ErschlieBungsstrallen bis zu einer
Hohe von max. 1,20 m zulassig. Als unterer Bezugspunkt fir die HOhenermittlung der Einfriedungen innerhalb
der jeweiligen Baugrundstiicke, wird die Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstrafe in der Mitte der
Fahrbahn, gemessen senkrecht in der Grundstiicksmitte der zur Strale zugewandten Baugrenze, festgelegt.

Grundstiicksfreiflaichen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- und
Lagerflachen) Uberdeckte Grundstiicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19 Abs. 4 BauNVO)
sind als Grunflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem.
Pflanzliste 4.8 zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundstlcksfreiflache ist dabei mindestens ein heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Hiervon ist mindestens 1 Laubbaum auf den privaten Grundstucksflachen entlang der
angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBungsstralie zu pflanzen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemaR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Verwendung von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG

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

Fir die Verwertung und Reduzierung des Niederschlagswassers werden je Baugrundstick Zisternen mit
einem Gesamtinhalt von 7 m3, von denen 3 m?® als Retentionsvolumen dienen, festgesetzt.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Artenschutz

Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende MaRnahmen empfohlen:

Wird eine Rodung notwendig, sind diese nicht wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) durchzufihren.
Sofern Baumfallungen oder Gehdlzrodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen
Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu
kontrollieren. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Von Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten ist zwischen 01. Marz und 31. August generell abzusehen
(Wochenstubenzeit von Fledermausen, Brutzeit europaischer Vogelarten).

Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschutzter Arten sind geeignete Vermeidungs- oder
MinimierungsmafRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erértern und durchzufiihren.

Bodendenkmaler |

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 21 HDSchG dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehoérde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Bodendenkmaler Il

Im Plangebiet wurde eine Geomagnetische Prospektion durch ein beauftragtes Fachbiro durchgefihrt.
Aufgrund der Ergebnisse des Abschlussberichtes werden weitere Voruntersuchungen in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen als Fachbehérde derzeit als nicht notwendig erachtet. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass weiterhin baubegleitende Untersuchungen notwendig werden kdnnen und fir
weitere MalRnahmen eine denkmalrechtliche Genehmigung notwendig wird.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkontaminationen
und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustandige
Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den BaumafRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung
finden (Erdmassenausgleich).

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und Erdarbeiten nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufiihren. Fir Baumpflanzarten im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen gilt das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 bzw. DIN 19630.

Stellplatze

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Waldsolms in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Artenlisten (Auswahl/Empfehlung)

Baume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica Wildapfel - Malus sylvestris
Esche - Fraxinus excelsior Wildbirne - Pyrus pyraster
Traubeneiche - Quercus petraea Eberesche - Sorbus aucuparia
Stieleiche - Quercus robur Salweide - Salix caprea

sowie standortgerechte einheimische Obstbaumsorten.

Straucher:
Gew. Berberitze - Berberis vulgaris

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea

Hasel - Corylus avellana
Faulbaum - Frangula alnus
Hundsrose - Rosa canina

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Kletterpflanzen:

Trompetenblume - Campsis radicans

Clematis - ClematisMontana/
Waldrebe - Clematis-Hybriden
Efeu - Hedera helix

Wald-GeilRblatt - Lonicera periclymenum

Geildblatt - Lonicera caprifolium

Wilder Wein - Parthenocissusquinquefolia
Kletterknoéterich - Polygonum aubertii

Echter Wein - Vitis vinifera

blihenden Zierstraucher / Arten alter Bauerngarten:

Kornelkirsche - Cornus mas

Falscher Jasmin - Philadelphus coronarius
Sommerflieder - Buddleja davidii
Blauregen - Wisteria sinensis
Buchsbaum - Buxus sempervirens

Blut-Johannisbeere - Ribes sanguineum

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-

vertretung gefasst am 20.11.2020
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstblich

bekanntgemacht am 06.08.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 06.08.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 14.08.2020
bis einschlieRlich 18.09.2020

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in den Waldsolmser Nachrichten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Gemeindevertretung tbereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Waldsolms,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten am:

Waldsolms,den .

Blrgermeister
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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im Ortsteil Brandoberndorf der Gemeinde Waldsolms ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes im Sinne des § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) mit ca. 7 Bauplatzen geplant. In der Ge-
meinde wurden in den vergangenen Jahren auf Grund einer verstérkten Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken bereits Neubaugebiete ausgewiesen. Auch im Ortsteil Brandoberndorf wurde das Neu-
baugebiet ,Am Rothenstein* ausgewiesen, welches im sldlichen Teilgeltungsbereich private Grinfla-
chen/ Garten ausweist. Das Planerfordernis ergibt sich aus dem Uber die ausgewiesenen Wohnbaufla-
chen des o.g. Bebauungsplan hinaus bestehenden Bedarf an Wohnbauland. Um die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken insbesondere von Ortsansassigen zu decken, ist kurzfristig geplant, die bishe-
rigen landwirtschaftlich genutzten Flachen einer Wohnbaunutzung entsprechend der umliegenden Be-
bauung zuzufiihren. Planziel ist somit die bauplanungsrechtliche Vorbereitung zur Schaffung von Wohn-
bauplatzen unter der Teilanderung eines bestehenden Bebauungsplanes im Gemeindegebiet der Ge-
meinde Waldsolms. Der Bebauungsplan ,Griiner Weg* stellt somit die 2. Anderung und Erweiterung des
bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Am Rothenstein® in siidlicher Richtung dar. Mit der vorliegen-
den Bauleitplanung wird unter Verweis auf § 1 Abs. 3 BauGB eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
ermdglicht und der nérdliche Ortsrand weiterentwickelt und vereinheitlicht.

Mit der Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet, anstelle einer Grinflache mit der
Zweckbestimmung Kleingarten kann die weiter vorhandene hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken in
einem bereits erschlossenen und flr eine bauliche Nutzung préadestinierten Bereich im Gemeindegebiet
entgegengewirkt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vollstandig von bestehender
Wohnbebauung umschlossen und bietet sich daher fur eine stadtebauliche Weiterentwicklung an, da
die duBere verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur Uber die StralBe Gri-
ner Weg vorhanden ist. Das Plangebiet bildet den Lickenschluss der angrenzenden Wohnnutzung, die
sich u.a. aus dem Bebauungsplan ,Am Rothenstein“ von 2006, dessen 1. Anderung von 2014 sowie die
Erweiterung des in Rede stehenden Baugebietes von 2018 entwickelte. Somit kann eine kontinuierliche
Siedlungsflachenentwicklung im Norden von Brandoberndorf gewahrleistet werden, zumal neben der
Ubernahme des MaBes der baulichen Nutzung auch durch die Festsetzungen zur Gestaltung das Neu-
baugebiet in die bestehenden Siedlungsstrukturen integriert werden kann. Zur Wahrung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung werden daher unter anderem Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung, zur Bauweise und zu den Ulberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen Ge-
staltung und zur Eingriffsminimierung. Die Festsetzungen fir das Baugebiet orientieren sich an den
Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspléane. Aufgrund der Lage des Plangebietes in dem Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, der vollstandigen UmschlieBung durch Wohnbe-
bauung und der geringen GrdBe des Plangebietes, kommt der § 13a BauGB zur Anwendung.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Ortsteil Brandoberndorf
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2020), bearbeitet und ohne MafBstab, genordet

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird gegenwartig als Acker- und Griinland sowie als Hausgarten genutzt und ist dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Rothenstein“ sowie im Bereich des Flurstiickes 79/1 dem
bauplanungsrechtlichen Innenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen. Es bestehen keine baulichen
Anlagen oder ErschlieBungswege im Gebiet. Im Siden grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an die
Wohnbebauung im Bereich der StichstraBe Am Schulacker an. Auf den angrenzenden Privatgrundsti-
cken befinden sich Gehdlze, Laub- und Obstbdume sowie kleinere Béschungsstrukturen. Im Westen,
Norden und Osten schlieBt sich im weiteren Verlauf der ErschlieBungsstraBen Am Ziegenbirnbaum,
Griiner Weg und der Schnurgasse umfassend Wohnbaunutzung im Geltungsbereich des angrenzenden
Bebauungsplanes sowie die Freiwillige Feuerwehr Brandoberndorf an. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans umfasst die Flurstiicke 78 tiw., 79/1, 79/6, 90 tlw. und 91/1 tiw. der Flur 2 in der Gemar-
kung Brandoberndorf.
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Griiner Weg*“
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Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaBstab, genordet

1.3 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessenzo10 ist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung Bestand (5.2-1 (Z)) dargestellt.
Den Vorgaben der Regionalplanung wird mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie der flr die
ErschlieBung notwendigen Verkehrsflachen im Anschluss an die vorhandene Nutzung in diesem Bereich gefolgt.
Durch die ErschlieBung und Bebauung der bauplanungsrechtlich gesicherten Wohnbauflachen wird insbesondere
dem Ziel der Eigenentwicklung entsprochen. Der vorliegende Bebauungsplan ist somit geman § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
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Quelle: Regionalplan Mittelhessen2010, bearbeitet und ohne MaBstab, genordet
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldsolms stellt das Plangebiet als Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Garten” dar. Somit ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Dies wird im Zuge der Berichtigung geéndert. Im beschleunigten Verfahren kann geman §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, sofern
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung an die Planung angepasst.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldsolms
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Quelle: Gemeinde Waldsolms, bearbeitet und ohne MafBstab, genordet

1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Am Rothenstein® (Satzungsbeschluss 2006) beinhaltet das hier in Rede stehende
Plangebiet ,Griner Weg“ im Suden seines Geltungsbereiches. Lediglich das Flurstick 79/1 der Flur 2
wird dem bauplanungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB zugeordnet. Der bisher rechtskréaftige
Bebauungsplan weist in seinem Geltungsbereich groBflachig Allgemeine Wohngebiete geman § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO, ein Mischgebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO
sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB und Grlinflaichen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB aus.

Im Zuge der 1. Anderung von 2014 wurden die Flache fiir den Gemeinbedarf (hier: Sporthalle) zuguns-
ten weiterer Allgemeiner Wohngebiete sowie weiterer gemischter Bauplatze zuriickgenommen, sodass
abgesehen von dem hier in Rede stehenden Plangebiet und einem weiteren Areal im Geltungsbereich
an der Schnurgasse derzeit hauptsachlich Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden. Dem Plan-
ziel entsprechend sollen die hier in Rede stehenden Griinbereiche zur Deckung der gemeindeeigenen
Siedlungsentwicklung und als sinnvolle MaBnahme der stédtebaulichen Nachverdichtung aus dem
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bisher rechtskraftigen Bebauungsplan geldst und als eigenstandiger Bebauungsplan zur Deckung der
Nachfrage nach geeigneten Wohnbauflachen festgesetzt werden.

Das MaB und die Art der baulichen Nutzung wurde auch fir die vorliegende Bauleitplanung herangezo-
gen. Entsprechend der angrenzenden Wohnbebauung wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einem Voll-
geschoss, einer Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,4, sowie einer
offenen Bauweise. Diese Festsetzungen wurden aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Am Rothen-
stein” fur eine einheitliche Eingliederung der Wohnbebauung Gbernommen. Aus Grinden der Eingriffs-
minimierung sind Festsetzungen zum Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt, zum Landschaftsbild
(Festsetzung von Baum und Strauchpflanzungen) und zum Klimaschutz mit aufgenommen. Somit kann
eine kontinuierliche Siedlungsflachenentwicklung an der nérdlichen Ortsrandlage von Brandoberndorf
gewahrleistet werden.

Abbildung 5: Das Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Am Rothenstein“ (2006)
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Quelle: Gemeinde Waldsolms, bearbeitet und ohne MafBstab, genordet

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 zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.
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Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommunen Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Gemeinde Waldsolms ist grundséatzlich bestrebt Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung
zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die Nachver-
dichtung i.S. des § 13a BauGB im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie bezlglich des
Flurstiicks 79/1 im Sinne des § 34 BauGB anzusprechenden Innenbereichs (im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteil) geschaffen werden. Es handelt sich daher um eine MaBnahme der Innenentwicklung i.S.
des § 13a BauGB, wodurch den gesetzlichen Bestimmungen zur Vermeidung der Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen und einem ressourcenschonenden Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung getragen wird. Von einer weiterfihrenden Prifung méglicher Alternativstandorte kann daher ab-
gesehen werden.

Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll unter Inanspruchnahme der Griinflache ein neues Wohn-
quartier entwickelt werden, welches aufgrund der stadtebaulichen Weiterentwicklung des nérdlich an-
grenzenden Wohngebietes im Bereich Am Rothenstein die gemeindeeigene Siedlungsentwicklung ge-
samtraumlich begriindet und als Liickenschluss innerhalb der Ortslage angesehen wird. Hinsichtlich der
Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass Flachen in Anspruch genom-
men werden, die bisher durch landwirtschaftliche Ackerland- und Griinlandnutzung gepragt sind. Dieser
Betroffenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens jedoch unter anderem die in
§ 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Bevodlkerungsentwicklung und die
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche
Belange gegentiber. Da der in Rede stehende Bereich auf der Gbergeordneten Ebene der Regionalpla-
nung bereits dem bestehenden Siedlungsbereich zugerechnet wird, im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans liegt und vollstédndig von bestehender Wohnbebauung umschlossen sowie
durch die die auBere verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur tber die
StraBBe Griiner Weg und Am Ziegenbirnbaum erschlossen wird, bietet sich nach diesseitiger Auffassung
fir eine stadtebauliche Weiterentwicklung an. Es sei angemerkt, dass fiir landwirtschaftliche Zwecke
kleine Flache im Gegensatz zu anderen Freiflaichen im Gemeindegebiet keinerlei Anbindung an das
ortsumgebende Griin oder weitere Ackerflachen bietet.

Die sehr kompakte Ortslage ist durch keine Baullicken in privater Hand gekennzeichnet. Weitere in-
nerdrtliche Freiflachen werden durch Ilw. Nebenerwerbsbetriebe, Gartenflichen, Obstbaumwiesen,
Hausgérten und Grabeland gekennzeichnet und unterstreichen den noch intakten Iandlichen Charakter
des Ortes. Das Plangebiet bietet einen optimalen Standpunkt zur Nachverdichtung, da es im Gegensatz
zu den Ubrigen Freiflachen keinerlei Anbindung an das ortsumgebende Grlin bietet. Somit stehen zum
jetzigen Planungszeitpunkt keine weiteren Flachen flr eine Nachverdichtung im Innenbereich zur Ver-
figung.

Die Gemeinde Waldsolms mdchte trotz fehlender Nachverdichtungspotenziale auf den einzelnen priva-
ten Grundstiicke dem gesetzlichen Auftrag des § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB Rechnung tragen und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung férdern sowie bezahlbaren Wohnraum zur Verfliigung stel-
len. Die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) und in den "unbeplanten
Innenbereichen" (§ 34 BauGB) wurden bereits in den vergangenen Jahren durch Bebauungsplane der
Innenentwicklung entwickelt oder mussten aufgrund stadtebaulicher Konflikte eingestellt werden.
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1.7 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 20.11.2019
§ 2 Abs.1 BauGB Bekanntmachung: 06.08.2020
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman entfallen (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

§ 3 Abs.1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | entfallen (beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)
Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs.1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman 14.08.2020 — 18.09.2020
§ 3 Abs.2 BauGB Bekanntmachung: 06.08.2020
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 14.08.2020 — 18.09.2020
offentlicher Belange geman Anschreiben: 06.08.2020

§ 4 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss geman 11.12.2020
§ 10 Abs.1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in den ,Waldsolmser Nachrichten“ (amtliches Bekanntmachungsorgan der Ge-
meinde Waldsolms).

Wegen der Einschréankungen durch die Corona-Pandemie sowie der Sommerferien 2020 wird der Be-
bauungsplan etwas langer als einen Monat 6ffentlich ausgelegt.

Far Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfah-
ren zur Innenentwicklung eingefiihrt. Der vorliegende Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes dient der Innenentwicklung und gleichzeitig auch der Vermeidung des Ver-
brauchs weiterer AuBBenflachen und erflllt die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren.

Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.
Im Umfeld des Geltungsbereiches wurden in den letzten Jahren keine Bebauungspléne der Innenent-
wicklung geméan § 13a Baugesetzbuch aufgestellt. Kumulierende Vorhaben im Sinne des § 10 Abs.4
UVPG liegen nicht vor, d.h., es bestehen keine Vorhaben derselben Art von einem oder mehreren Vor-
habentragern, die in einem engen Zusammenhang stehen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchflihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Be-
griindung nach § 3 Abs. 2 BauGB, den berthrten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange
wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
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Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich flr den
durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich
ist.

2. Stéadtebauliche Konzeption und verkehrliche ErschlieBung

Ausgehend vom rechtskraftigen Bebauungsplan und der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung
wird das ErschlieBungskonzept fir den vorliegenden Bebauungsplan aufgegriffen. Somit kann das Ge-
biet von zwei Seiten aus erschlossen werden, was zu einer Verteilung des kiinftigen Verkehrsaufkom-
mens flhren wird. Der bestehende StraBenverkehrsraum im Bereich der HaupterschlieBungsstral3e
Griner Weg ist mit rd. 8,0 m StraBenraumbreite fir eine zweiseitige ErschlieBung ausreichend dimen-
sioniert. Auch die fuBlaufige Anbindung in den AuBBenbereich ist im Westen des Plangebietes vorgese-
hen und kann somit fir die lokale Erholung genutzt werden. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit der
ErschlieBungsstraBen und der Infrastrukturanlagen im weiteren Umfeld wird durch die vorliegende Bau-
leitplanung nicht infrage gestellt. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes und der zukinftigen
Bauvorhaben ist gesichert und das zuséatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen wird sich vertraglich
in die angrenzenden Nutzungsstrukturen einfligen.

Das Plankonzept sieht im Bereich des Baugebietes eine der angrenzenden Siedlungsstruktur ange-
passte Bebauung vor. Im Zusammenhang mit den sich im Siiden des Plangebietes unmittelbar anschlie-
Benden Hausgérten der Baugrundstiicke im Bereich der StichstraBe Am Schulacker soll die Nordaus-
richtung der Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBe Griiner Weg eine von Einfamilienhduser ge-
pragte Bebauung mit riickwartigen Hausgérten vorbereiten. Somit ist eine sonnenoptimierte Bauweise
und ausreichend Gestaltungsspielraum flr die Grundstlcksfreiflachen mdéglich, so dass die Wohn- und
Wohnumfeldqualitét des Gebietes weiterhin einen erhéhten Wohnwert ermdéglicht.

2.1  Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individualverkehr

Im Bebauungsplan sind keine 6ffentlichen Parkflachen festgelegt. Innerhalb des Wohngebiets sind Stell-
platze auf den Baugrundstliicken im ausreichenden MaBe gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt anzu-
legen, siehe auch Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldsolms.

2.2 Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist indirekt an den éffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die nachste Bus-
haltestelle Waldsolms-Brandoberndorf Schule befindet sich in fuBlaufiger Nahe vom Plangebiet entfernt
im Bereich der Ortslage.

3. Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stéadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stéddtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen ausschlieBlich dem Wohnen. Zuléssig sind:

- Wohngebéaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe,

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 — 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext
der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder
des Imissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Zudem ist,
aus den zuvor genannten Grinden, von einer unzureichenden Nachfrage, auszugehen. Die in Rede
stehenden Nutzungen entsprechen nicht den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde
Waldsolms mit dem Planziel einer nachfrageorientierten Bereitstellung von Bauplatzen zur gemeinde-
eigenen Wohnbauentwicklung in diesem Bereich. Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nut-
zung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen farbig gemaf Planzeichenverordnung.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaBR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe 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
MaB der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl und die GeschoBflachenzahl festge-
setzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plange-
bietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zul&ssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der vorliegende Bebauungsplan setzt geméan § 19
Abs.1 BauNVO flr das Allgemeine Wohngebiet unter der Ifd. Nr.1 eine Grundflachenzahl von GRZ =
0.4 fest. Dies folgert eine gewisse Verdichtung im Plangebiet, die sich unter Berlicksichtigung der um-
gebenden Bebauungsstruktur sowie der weiteren Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung ver-
tréglich in das Wohnquartier einfligt und weiterhin notwendig ist, um auch mit den Bestimmungen zur
eingeschossigen Bauweise gentigend Spielraum fir die bauliche Entwicklung auf den Baugrundstiicken
zu ermdglichen. Die Festsetzung zur GRZ wurde aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan tber-
nommen, so dass die bisherige kontinuierliche Gebietsentwicklung fortgesetzt werden kann.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt gemai § 20 Abs. 2 BauNVO fir das Allgemeine Wohngebiet die
Geschossflachenzahl (GFZ) den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans entspre-
chend auf ein MafB3 von GFZ = 0,4 fest. Die Geschossflache ergibt sich im Plangebiet aus der Grundfla-
che multipliziert mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S. der HBO sind, ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitzu-
rechnen. Somit wird die Gebaudedimension reguliert, damit sich die neuen Gebaude in das Umfeld
einflgen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zun&chst 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 (ber die
Geldndeoberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegenliber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe
Uiber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfla-
che hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt flir das Allgemeine Wohngebiet die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse auf ein MaBB von Z = | fest, sodass eine fir die Ortsrandlage des Plangebietes sowie
auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung angemessene Héhenentwicklung erreicht
werden kann. Staffelgeschosse und der Dachausbau (unter Beachtung der Vollgeschossdefinition der
HBO) sind grundséatzlich zulassig, werden jedoch durch die Festsetzung der Firsthéhe begrenzt, um
eine bedrangende Wirkung auf die Nachbargrundstiicke zu vermeiden.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Gebietes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt und auch hin-
sichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist. Geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18
Abs. 1 BauNVO, sowie § 16 Abs. 2 BauNVO zur H6henentwicklung von Geb&uden innerhalb des All-
gemeinen Wohngebietes gilt neben der Zahl der Vollgeschosse eine weitere Hohenrestriktion:

Als maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen gilt die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthéhe (FH).
Als unterer Bezugspunkt fir die H6henermittlung innerhalb der jeweiligen Baugrundsticke, wird die
Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstraBe in der Mitte der Fahrbahn, gemessen senkrecht in der
Grundstlicksmitte der zur StraBe zugewandten Baugrenze, festgelegt.

In Relation zum Baugrundstiick und in Kombination mit der Festsetzung der Bauweise und Baugrenzen
wird somit eine dem Standort sowie der geplanten Nutzung angemessene bauliche Verdichtung und
Hobhenentwicklung erméglicht.
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Die maximale Geb&udeoberkante wird mit einer Firsthéhe (FH) von 9,50 m in der Héhe begrenzt, damit
sich das Baugebiet in der Héhenentwicklung in die Umgebung einfiigt.

3.3 Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des vorliegenden Allgemeinen Wohngebietes wird durch die GréBe der geplanten Grundsti-
cke eine offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) ermdglicht, um eine offene Gestaltung der Gebaude
zu erreichen. Die Bauweise wird aber aufgrund der angrenzenden Siedlungsstrukturen auf Einzelhauser
beschrankt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die mit dem
Hauptgeb&ude nicht Gberschritten werden dirfen. Durch die Baugrenzen werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen (,Baufenster”) definiert, innerhalb derer das Gebaude errichtet werden darf. Vorlie-
gend sind die Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ausreichend
dimensioniert, sodass dem Bauherrn bei der Anordnung des Geb&udes eine gewisse Entscheidungs-
freiheit gewahrt wird. Hinsichtlich der Stellung des Gebaudes wird jedoch empfohlen, die Firstrichtung
so zu wahlen, dass bei Bedarf, auch nachtraglich, auf den Dachern Solar- und Fotovoltaikanlagen an-
gebracht werden kdnnen. Innerhalb und auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache sind Stell-
platze und deren Zufahrten, Garagen, Carports und Nebenanlagen zuldssig. Die Vorgaben des Lan-
desrechtes zu den ohne Abstandsflachen zulassigen MaBen sind einzuhalten.

GemanB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist im Allgemeinen Wohngebiet je Baugrundstiick ein Wohngebaude
(Einzelhaus) mit maximal zwei Wohnungen zulassig, damit sich das geplante Vorhaben in die Umge-
bungsbebauung einflgt.

3.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Analog zu den stadtdkologischen Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Am Rothenstein®
wird festgesetzt, dass Wege und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach § 14
BauNVO in einer Bauweise herzurichten sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdég-
lichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen). Diese
Festsetzung dient der Eingriffsminimierung in den Boden- und Wasserhaushalt sowie dem Klimaschutz
(Minimierung der Aufwarmung in der bebauten Ortslage).

3.5 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

GemalB der Plankarte und analog zu den stadtékologischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungs-
planes wird entlang der sidwestlichen Grenzen des Geltungsbereiches und in Abgrenzung zur beste-
henden Bebauung innerhalb des Plangebietes die Anpflanzung einer standortgerechten, einheimischen
Laubstrauchhecke festgesetzt.

Die Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt gemai § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB, um pragende Grlnstrukturen im Plangebiet zu entwickeln und dient im Allgemeinen
dazu, eine Mindestbe- und -durchgrinung im Plangebiet zu gewahrleisten und die Aufenthalts- und
Wohnqualitat zu erhéhen sowie dem allgemeinem Klimaschutz. Auf die Grenzabstande flir Pflanzungen
geman §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermé&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den
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Bebauungsplan aufgenommen. Die bisherigen gestalterischen Merkmale aus den angrenzenden Ge-
bieten und vor allem der ortsbildpragende Gestaltung der Dachlandschaft werden auch fiir das vorlie-
gende Gebiet Ubertragen, um eine kontinuierliche Entwicklung des Gebietes bzw. des Ortsrandes in
Bezug auf den Bestand zu gewahrleisten.

Hinsichtlich der Dachgestaltung gemaB § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs.1 Nr.1 HBO gilt: Zul&ssig
sind begriinte Dachflachen, Tonziegel oder Dachsteine in den Farbténen Rot, Rotbraun, Braun,
Schwarz, Grau und Anthrazit sowie Naturschiefer und Zinkblech. Die Verwendung von spiegelnden oder
stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist unzuld@ssig. Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind zulassig. Des Weiteren sind Dacher der Hauptgebaude als beidseitig gleichge-
neigte Sattel-, Walm (auch Kriippelwalm) oder gegeneinander versetzte, Pultdacher auszufiihren. Die
zulassige Dachneigung betragt 28° bis 45°, bei einseitigen Pultdachern 10° bis 25°. D&cher von unter-
geordneten Gebaudeteilen, Garagen und Nebengebauden kdnnen mit 0-45° ausgebildet werden. Dach-
neigungen von unter 20° sind bei baulichen Hauptgebauden sowie untergeordneten Gebaudeteilen zu-
l&ssig, sofern eine extensive Dachbegriinung erfolgt.

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Einfriedungen gemai § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3
HBO zulassig: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Grundstiickseinfriedungen entlang der ErschlieBungs-
straBen bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zuléssig, um zum einen Schutz vor den méglicherweise
aufkommenden Verkehrsimmissionen zu gewéhrleisten und zum anderen um die Wohnqualitat zu er-
héhen. Als unterer Bezugspunkt fir die Héhenermittlung der Einfriedungen innerhalb der jeweiligen
Baugrundstlcke, wird die Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstraB3e in der Mitte der Fahrbahn, ge-
messen senkrecht in der Grundstlicksmitte der zur StraBe zugewandten Baugrenze, festgelegt.

Hinsichtlich der Grundstiicksfreiflachen sind 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Ne-
benanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatzflachen) tiberdeckte Grundstiicksflachen (nicht bebaubare Flache
It. GRZ incl. § 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Griinflachen anzulegen’. Diese Flachen sind zu mind. 30 %
mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundstiicksfreiflache
ist dabei mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Hiervon ist mindestens 1 Laubbaum auf
den privaten Grundstlcksflachen entlang der angrenzenden 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe zu pflan-
zen. Die Forderung der Grundstiicksfreiflachengestaltung ergibt sich zunachst aus der Lage am Rande
der Siedlungsbereiche, die, um integriert zu sein, eine Bodenbegriinung erforderlich macht. Als positive
Effekte sind dariiber hinaus verminderte Eingriffe in den Natur- und Wasserhaushalt sowie Sichtschutz
Zu nennen.

5. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung 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.

! bei einem Grundstiick mit einer GroBe von 600 m2ist im Allgemeinen Wohngebiet eine Versiegelung/Befestigung
oder Bebauung It. GRZ 0,4 (=240m?) und geman § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ Il = 120m?) auf 360 m2 Grundsticks-
flache zuléssig. Es verbleiben 240 m? Grundstlcksfreiflachen, von denen laut Festsetzung 2.4 auch 240 m? als
Gartenflache zu nutzen sind (z.B. Rasen, Nutzbeete, Pflanzstreifen und Beete etc.). Hiervon sind wiederum 30%
der Flachen mit Laubstrauchern, Laub- oder Obstbaumen zu bepflanzen, also auf 72m2.
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Es wird weiterhin festgelegt, dass je Grundstiick und Gebaude (Hauptgebaude) eine Zisterne mit mind.
7 m3 zu errichten ist, wobei mind. 3 m3 als Retentionsvolumen und 4m?3 fiir die Brauchwassernutzung
(Gartenbewasserung) vorzuhalten sind.

Diese Festsetzungen sollen der Verwertung und Reduzierung des Niederschlagswasser dienen und
somit die Belange des Wasser- und Bodenschutzes berlicksichtigen, sowie einen Beitrag zum Klima-
schutz leisten.

Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Zisterne tber die projizierte Dachflache wird abgese-
hen, da zum jetzigen Zeitpunkt weder die GréBe der Geb&aude noch die Anzahl der Wohneinheiten und
die kiinftige Personenzahl des Haushaltes bekannt sind. Die Dimensionierung von mind. 3 m2 fir den
Retentionsraum resultiert durch die Erfahrungswerte div. Gebiete und Vorgabe der ErschlieBungspla-
nung. Verbleiben 4 m® Zisterneninhalt fir die Brauchwassernutzung, die dann z.B. fir die Gartenbewé&s-
serung genutzt werden kann.

Als Hinweis fiir die Bauherren wird der § 55 Abs. 2 WHG aufgefiihrt, der als geltendes Recht im Bau-
antrag zu bertcksichtigen ist: Niederschlagswasser soll ortsnah gesammelt, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Durch die Verwendung des
Niederschlagswassers, beispielsweise fur die Freiflachenbewasserung, kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser und zugleich die Abwassermenge verringert werden. Dartiber hinaus soll das tber-
schiissige unverschmutzte Niederschlagswasser zunachst primar auf dem Baugrundstiick selbst versi-
ckern. Somit kann der Eingriff in den Wasserhaushalt deutlich minimiert und die Klaranlage entlastet
werden.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf das Hess. Wassergesetz. Hierlber ist die einwand-
freie Beseitigung des Abwassers einschl. des Niederschlagswassers geregelt und im Rahmen des Bau-
antrages nachzuweisen. Die Anlagen dafiir sind so anzuordnen, herzustellen und zu unterhalten, dass
sie betriebssicher sind und Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Beldstigungen nicht
entstehen. Bei der Verwendung von Niederschlagswasser ist darauf zu achten, das wasserwirtschaftli-
che, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbehaltlich der Eignung unter
Qualitatsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird. Die Ableitung des Ubri-
gen anfallenden Niederschlagswassers ist im Trennsystem vorzusehen. Bei einer beabsichtigten ge-
zielten Versickerung (keine Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan) von tiberschiissigen Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick selbst ist im Vorfeld der BaumaBnahme ein entsprechendes Bau-
grundgutachten zu erstellen, in dem nachgewiesen wird, dass auf der Flache selbst eine Versickerung
moglich ist und auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprii-
fung fir die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung sind die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten. Dabei legt die Kommune fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes flr die Abwagung erforderlich ist.
Die Umweltbelange wurden im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB2004/2007 neu strukturiert und insbesondere um
die sich aus den EU-Recht ergebenen Anforderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP —sowie
FFH und Luftqualitatsrichtlinien). Fir den Bereich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch
das EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU-Rechtes, mit
dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier abschlieBend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der
abwéagungserheblichen Belange die Zusammenstellung der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
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prazisiert worden, um den Uberblick (iber die wesentlichen in der Umweltpriifung zu betrachtenden Um-
weltauswirkungen zu erleichtern. § 1a BauGB enthélt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die
insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umweltpriifung zu beachten sind. Der
neue § 2 Abs. 4 BauGB stellt die Grundnorm flr das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vor-
schrift wird die Umweltprifung in den zentralen Arbeitsschritt —Ermittlung, Beschreibung und Bewertung
definiert, wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Bauge-
setzbuch verwiesen wird. Der § 2a BauGB ist zu einer allgemeinen Vorschrift Gber die Begriindung von
Bauleitpldnen ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil
der Begriindung bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt
dargestellt werden. Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben ergeben sich aus
der Anlage zum Baugesetzbuch, die aus den bisherigen Vorgaben des § 2a BauGB abgeleitet wurden
und fur den Aufbau und Gliederung des Umweltberichtes eine Orientierung bilden.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemaB § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB und § 13b
BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren geméan § 13a BauGB, so dass die Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Ab-
wagung einzustellen, bleibt indes unberihrt. Im Hinblick auf die Berlicksichtigung der naturschutzfach-
lichen Belange und artenschutzrechtlichen Anforderungen wird auf die zusammenfassende Darstellung
der Belange des Umweltschutzes gemas § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB verwiesen, der der Begriindung zum
Bebauungsplan als Anlage beigefigt ist.

Die Vorgaben des § 13a Abs. 1 BauGB werden bei diesem Anderungsverfahren erfiillt, so dass fiir das
eigentliche Beteiligungsverfahren der § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB zur Anwendung kommt.
Durch die Planung wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-prifung o-
der nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet grundsétzlich einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Da
der planerische Eingriff sowie dessen Ausgleich bereits im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes erfolgt ist, kann auch auf § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB verwiesen werden, der besagt:
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Diese gesetzliche Vorgabe trifft auf die Bebauungsplananderung zu.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berilcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Ausgleich erfolgte bereits durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnhahmen zum Aus-
gleich im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Rothenstein®. Ein zusatzlicher Ausgleich wird
nach diesseitiger Auffassung durch die Bebauungsplanénderung bzw. Aufstellung des in Rede stehen-
den Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB nicht erforderlich, da die Anpassung des MaBes der
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baulichen Nutzung und die dadurch einhergehende zuséatzliche Neuversiegelung und Bodenverdichtung
auf Grund der Kleinflachigkeit des Plangebietes geringfligig ausfallen. Es wird auf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB verwiesen.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

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 eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttireten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens geméas §
13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemafn § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge des
vorliegenden Bebauungsplanes werden die Umweltbelange entsprechend den Vorgaben des § 13a
BauGB berticksichtigt und im Folgenden dargestellt.

7.1 Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft

Das Plangebiet umfasst etwa eine Flache von ca. 6.230 m2. Davon entfallen 1.624 m? auf StraBenver-
kehrsflachen (Bestand) und 4.605 m2 auf Flachen des Allgemeinen Wohngebietes. Bei einer festgesetz-
ten Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 kénnen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 1.842 m? ver-
siegelt werden. Zuziglich Garagen, Nebenanlagen und Stellflichen ist eine Versiegelung um weitere
GRZ = 0,2 von 921 m? zulassig.

Als Grundlage fliir Planungsbelange aggregiert die Bodenfunktionsbewertung verschiedener Boden-
funktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu einer Gesamtbewertung.
Der Bodenfunktionserfiillungsgrad fiir die im Plangebiet vorhandenen Béden wird als ,sehr gering“ bis
».gering“ angegeben. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Boden wurde der K-Faktor als Maf flr
die Bodenerodierbarkeit fiir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-
Faktor von > 0,3 — 0,4 eine hohe Erosionsanfélligkeit fiir die vorhandenen Béden. Innerhalb des Plan-
gebietes kommen keine Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche vor. Das Plangebiet liegt
weder in einem Abfluss- oder Uberschwemmungsgebiet noch in einem Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiet. Auch grenzen im rdumlichen Umfeld keine Wasserschutzgebiete an.

Das Plangebiet besitzt mit den kleinflachigen Freiflaichen und den allseitigen Umbauungen nur eine
untergeordnete Rolle bei der Kaltluftbildung.

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sind keine Bodenveranderungen im Plangebiet zu erwarten. Die
Acker- und Grunland sowie Hausgartennutzung wirde im Gebiet fortbestehen.

Bei Umsetzung der Planung sind Bodeneingriffe in Form von Versiegelung, -verdichtung, -abtrag, -auf-
trag und -durchmischung zu erwarten. Davon betroffen sind die Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
e Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt
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o Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Aufgrund der geringen FlachengroBe des Plangebietes sowie der geringen bis sehr geringen Boden-
funktionsbewertung werden die beschriebenen Effekte auf den Boden jedoch gering ausfallen.

Minderung des Bodeneingriffs

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz als Hinweise fur die
Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung aufgefuhrt (HMUELV 2011):

MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, wie z.B. Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch; von stark belasteten oder befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen; bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und Bo-
den mit einem hohen Funktionserflllungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie
moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls Einsatz von Baggermatten, breiten Rédern oder Ket-
tenlaufwerken etc. und die Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden.

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerfldchen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie gegebenenfalls Verwendung von Ge-
otextil oder Tragschotter.

Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z.B. durch Absper-
rung mit Bauz&unen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen; bodenschonende
Einrichtung und Rickbau.

Vermeidung von Fremdwasserzufluss; gegebenenfalls vom Hang herabkommender Nieder-
schlag ist z.B. durch einen Entwéasserungsgraben an der hangaufwérts gelegenen Seite des
Grundstlckes wahrend der Bauphase, um das unbegriinte Grundstliick herumzuleiten; Anlegen
von Rickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MaBnahmen 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 befah-
ren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gegebenenfalls unter Verwen-
dung von Geotextil oder Erosionsschutzmatten, gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrol-
lieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort, d.h. der Ober- und Unterboden ist separat auszubauen, zu lagern und in der urspring-
lichen Reihenfolge wieder einzubauen.

Angaben zu Ort und Qualitat der Verflilimaterialien.

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.

Zuflhren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).
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o Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit Verweis auf die Arbeitshilfe ,Rekultivie-
rung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen* (HMUKLV, Stand: Marz 2017).

Die beschriebenen eingriffsminimierenden MaBnahmen mit dem Ziel der Reduzierung des Direktabflus-
ses streben eine wirksame Minimierung der Auswirkungen an.

Eingriffsbewertung

Es werden Flachen im Innenbereich geman § 13a BauGB beansprucht. Die Bodenfunktionen in diesem
Bereich gehen durch die erméglichten Neuversiegelungen verloren. Es werden allerdings nur Béden
mit einer sehr geringen oder geringen Bodenfunktionsbewertung beansprucht. Durch die Neuversiege-
lungen kommt es zu einer Einschréankung der Grundwasserneubildung und in dem Zuge zu einer Erhé-
hung des Oberflachenabflusses. Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauung beschranken sich,
durch den kleinflachigen Umfang des Plangebietes, jedoch auf dieses selbst. Daher ist mit einer gering-
fugigen Einschrédnkung der Verdunstung durch Neuversiegelungen, aber auch mit einer sehr leichten
Steigerung des Oberflachenabflusses zu rechnen. Durch die Nachverdichtung im Gebiet kann der Fla-
chenverbrauch im AuBenbereich gemindert werden. Mit der Umsetzung der Planung wird die im Plan-
gebiet bestehende Infrastruktur, welche bisher nur einseitig mit Wohnbebauungen bebaut ist, besser
ausgenutzt. Dadurch kann mit der Umsetzung der Planung Bodenversiegelungen durch ErschlieBungs-
straBen reduziert werden.

Die durch das Plangebiet zusétzlich generierten Verkehrsmengen und die damit verbundenen Immissi-
onen, werden sich in einem Uberschaubaren Rahmen halten. Auch gehen mit der Nutzung der neuer-
richteten Bebauungen Emissionen aus, welche jedoch die im Gebiet vorherrschenden Immissionen
nicht erheblich potenzieren werden. Negative Auswirkungen auf das Lokalklima lassen sich mit der Um-
setzung der Planung nicht erkennen.

Eingriffsminimierung

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sieht der Bebauungsplan folgende Festsetzungen vor:

o Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauch-
wassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen.

o Wege, Hof- und Stellplatzflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermégli-
chen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Schotterrasen).

e Firdie Verwertung und Reduzierung des Niederschlagswassers werden je Baugrundstiick Zis-
ternen mit einem Gesamtinhalt von 7 m3, von denen 3 m? als Retentionsvolumen dienen, fest-
gesetzt.

Im Allgemeinen kénnen bereits kleinflachige Gehdlzbestande lber den Tag zur Reduzierung einer klein-
klimatischen Erwarmung beitragen und damit zu einem gewissen MaBBe zum thermischen Ausgleich in
Uberwarmten Siedlungsstrukturen flhren. Zudem schaffen groBBkronige Baume schattige Bereiche und
kénnen zur Reduzierung der Windgeschwindigkeit fihren. Daher kénnten die Gehélbestande positive
Wirkungen auf das Kleinklima und die Lufthygiene besitzen. Daher sieht der Bebauungsplan die fol-
gende Festsetzung zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes vor:

e 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Geb&ude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz-
und Lagerflachen) lberdeckte Grundstiicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19
Abs. 4 BauNVO) als Grinflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und
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Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.6 zu bepflanzen. Pro 150 m2? Grundstlcksfreiflache ist
dabei mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Hiervon ist mindestens 1 Laubbaum
auf den privaten Grundstlicksflachen entlang der angrenzenden 6&ffentlichen ErschlieBungs-
straBBe zu pflanzen.

Hinweis

Durch die hohe Erosionsanféalligkeit fiir die vorhandenen Bdden sollten entsprechende MaBnahmen er-
griffen werden, um der Erosionsanfélligkeit entgegen zu wirken. Im Allgemeinen lassen sich Erosions-
prozesse durch eine groBziigige Bepflanzung der Freiflachen minimieren. Geeignet sind beispielsweise
Acer campestre (Feld-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Corylus avellana (Gewdhnliche Ha-
sel), Sambucus racemosa (Roter Holunder), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Cornus mas (Kor-
nelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster), Sorbus
aucuparia (Eberesche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus domestica (Speierling) oder Crataegus spec.
(WeiBRdorn). Diese Gehdlze beugen nicht nur der Erosion vor, sondern sind zudem wichtige Bienenwei-
den, Frucht-, Vogelschutz- sowie Nistgehdlze und kénnen somit dem allgemeinen Artensterben entge-
genwirken.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, energetisches Bauen und ein bewusster Umgang mit Ressourcen,
kénnen laufende Kosten deutlich reduzieren und zudem bereits kurzfristig zu Reduzierung von Emissi-
onen fihren.

7.2 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wurde
im Marz und Mai 2020 jeweils eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die Erhebungsergebnisse werden
nachfolgend beschrieben und die im Plangebiet vorkommenden Pflanzenarten aufgelistet.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Brandoberndorf / Waldsolms. Nérd-
lich und stidlich wird das Plangebiet von Wohnbebauungen mit Hausgarten umgeben. Ostlich schlieBen
Grunflachen und ein Schotterplatz sowie westlich landwirtschaftliche Nutzungen und Kleingarten an.
Das Plangebiet setzt sich liberwiegend aus einer Ackerflache mit diversen Ackerrandstreifen sowie ei-
nem Grinland trockener bis frischer Standorte zusammen. Im Bereich des Griinlandes werden Flachen
zur Holzlagerung verwendet. Entlang der stdlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Griinweg. Bis
auf einzelne Exemplare von Lebensbaumen (Thjua spec.) und einem Obstgehdlz (Apfelbaum), sind
keine Geholze im Plangebiet vorhanden.

Tab. 1: Die in den entsprechenden Biotop- und nutzungstypen des Plangebiet gefundene Pflanzenarten

L »
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Art Deutscher Name ° 2 c 0
< (G R =
Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe X X
Ajuga reptans Kriechende Giinsel X
Anthoxanthum odoratum  Wohlriechendes Ruchgras x
Bellis perennis Ganseblimchen X
Capsella bursa-pastoris ~ Gewohnliche Hirtentaschel x
Cyanus segetum Kornblume X
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Draba verna

Erodium cicutarium

Fumaria officinalis

Frihlings-Hungerblim-
chen

Gewohnliche Reiherschna- X

bel
Gewohnlicher Erdrauch

Galium aparine Kletten-Labkraut X
Hi : , Orangerrotes Habichts-
ieracium aurantiacum kraut
Lactuca serriola Stachel-Lattich X
Lamium purpureum Purpurrote Taubnessel X
Luzula campestris Feld- Hainsimse
Papaver rhoeas Klatsch-Mohn X
Plantago lanceolata Spitzwegerich X
Plantago major Breitwegerich X
Poa annua Einjahrige Rispe
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuf3 X
Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer X
Saxifraga granulata Knéllchen-Steinbrech
'rl'aallir:xacum sect. Rude- oo shnlicher Lowenzahn  x
Trifolium pratense Rotklee X
Valerianella locusta Gewodhnliche Feldsalat X
Veronica arvensis Feld-Ehrenpreis X
Vicia cracca Vogel-Wicke X
Viola arvensis Acker-Stiefmiitterchen X

Westlich liegendes Grinland trockener bis fri-
scher Standorte.

Im Plangebiet liegende Ackerflache mit Acker-
randstreifen.

Zusammenfassend handelt es sich bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Biotoptypen um
eine Ackerflache mit Ackerrandstreifen und einer Griinlandflache trockener bis frischer Standorte. Aus
naturschutzfachlicher Sicht kommt der Ackerflache mit Ackerrandstreifen sowie dem Griinland eine mitt-
lere Wertigkeit zu. Beide Flachen wirden mit der Umsetzung der Planung gréBtenteils Uberplant wer-
den. Wegen der geringen GréBe des Plangebietes sowie den eingriffsreduzierten textlichen Festset-
zungen, sind insgesamt keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Natur zu erwarten.
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7.3 Artenschuiz

Auf die einschléagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Das Plangebiet stellt einen Ubergang von besiedeltem Siedlungsraum
in Bereiche des Offenlandes mit Gehdlzbereichen dar. Die im Plangebiet sehr wenigen Gehélze kénnen
nur bedingt als Bruthabitate Europaischer Vogelarten in Betracht gezogen werden (Amsel, Rotkehlchen,
Kohl- und Blaumeise). Auch Vorkommen von Haussperling oder Fledermause wéren begrenzt méglich.
Durch die raumliche Lage im geschlossenen Siedlungsbereich sind bereits anthropogen bedingte Stor-
faktoren im Plangebiet vorhanden, welche weiterhin die Qualitat der mdglichen Brutreviere reduzieren.
Daher kommt dem Plangebiet mit seinen Biotoptypen derzeitig eher eine Rolle als partielles Nahrungs-
habitat zu. Durch die bereits im Gebiet andauernden Stérfaktoren, kann von einer Anpassung der im
Gebiet vorkommenden Tierarten ausgegangen werden. Die Stérfaktoren wirden mit der Umsetzung
der Planung weiterhin in geringem Umfang gesteigert werden, da Nachverdichtungen ermdglicht wer-
den. Jedoch sind im naheren Umland weitere landwirtschaftliche Offenlandbereiche und hochwertigere
Gehdlzbereiche vorhanden, die weiterhin als Nahrungshabitat dienen kénnen. Mit der Umsetzung der
Planung kann das Plangebiet weiterhin als Jagdrevier von Fledermausen dienen.

Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétung bzw. Verletzung) zu vermeiden, werden
folgende MaBnahmen empfohlen:

¢ Wird eine Rodung notwendig, sind diese nicht wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) durchzu-
fihren. Sofern Baumféllungen oder Gehdlzrodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG ber(ihrt, ist eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Na-
turschutzbehdrde zu beantragen.

¢ Von Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten ist zwischen 01. Marz und 31. August generell
abzusehen (Wochenstubenzeit von Fledermausen, Brutzeit europaischer Vogelarten).

¢ Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten sind geeignete Vermeidungs-
oder MinimierungsmafBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehdérde zu erdrtern und durchzufiih-
ren.

Unter Berlicksichtigung aller oben genannten MaBnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung nach § 67 BNatSchG.

7.4 Natura-2000-Gebiete und weitere Schutzgebiete

Es sind keine Natura-2000-Gebiete durch die Planung direkt betroffen. Im Umkreis von 2 km ist kein
Natura-2000-Gebiet verzeichnet. Eine indirekte Beeintrachtigung durch die Planung ist somit ausge-
schlossen.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des Naturparks Hochtaunus. Durch die Lage im Ortskern
sind keine negativen Auswirkungen auf den Naturpark ersichtlich.

7.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Kompensationsflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Kompensations-
mafBnahmen, es grenzen auch keine unmittelbar an dieses an.

7.6 Orts- und Landschaftsbild
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Mit der Umsetzung der Planung kommt es innerhalb des Gebietes zu Errichtung von Wohnbebauungen.
Die daraus resultierenden Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind jedoch als geringfiigig
einzustufen, da das Orts- und Landschaftsbild bereits durch angrenzende wohnbauliche Nutzungen mit
Hausgarten geprégt sind. Von der Planung ist kein Landschaftsschutzgebiet betroffen.

7.7 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die geplante Zuordnung des Gebietstypen Allgemeinen Wohngebiet zu den bereits vorhandenen
Gemischten Bauflachen im naheren Umfeld, kann den genannten Vorgaben des § 50 BImSchG ent-
sprochen werden. Es ist mit einer vernachlassigbaren Erhéhung des Verkehrs und damit verbunden
minimalen Steigerung von Emissionen wie Treibhausgasen zu rechnen. Weiterhin ist eine minimale
Zunahme an Larmimmissionen méglich. Es kann zu einer sehr geringen Erhéhung von Treibhausgasen
durch die Nutzung der neuerrichteten Wohnanlagen kommen.

7.8 Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine, fir die Luftqualitat entsprechender
Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen Beein-
tréchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

7.9 AusgleichsmaBnahmen und Zuordnung

Das Planvorhaben liegt im Innenbereich und wird im Sinne § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt, ohne die Durchflihrung einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzun-
gen hierfirr sind gegeben, da eine Gesamtgrundflache geman Grundflachenzahl von 20.000 m? nicht
Uberschritten wird, kein Vorhaben vorbereitet wird, fir das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht und auch keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten vorliegen. Im Verfahren nach § 13a BauGB findet die naturschutzfachliche Eingriffsre-
gelung keine Anwendung.

8. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

8.1 Uberschwemmungsgebiet

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

8.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung/ Abwasserentsorgung

Das Plangebiet verfligt bereits liber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungssystem.
Leistungssteigernde MaBnahmen in Folge der Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten. Im
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Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die Bestimmungen
des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Giber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird vorliegend von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Fir die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in ein Gewasser ist geman § 8 WHG eine
Einleiterlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Hausanschlisse). Fiir die
nérdlichen Baugrundstiicke erfolgt der Anschluss an die technischen Anlagen zur Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung unter Anschluss an die bestehende Infrastruktur im Bereich der Erschlie-
Rungsstralie ,Griner Weg*“.

Aufgrund der Topografie erfolgt die Ver- und Entsorgung des Grundstiickes 79/1 Uber das angrenzende
Baugrundstick ,Am Schulacker Nr. 11, da eine alternative ErschlieBung nicht méglich ist. Die bereits
verlegten technischen Anlagen verlaufen mit einer Breite von 3 Metern am stdlichen Rand des angren-
zenden Flurstiickes 79/2. Die Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie deren Erhalt und Betrieb
sind zugunsten der Eigentiimer des Flurstiickes 79/1 sowie der Gemeinde Waldsolms (ber einen ent-
sprechenden Grundbucheintrag gesichert.

Das Trinkwasser kann aus dem bereits vorhandenen 6ffentlichen Netz zur Verfliigung gestellt werden.
Die Léschwasserentnahme kann aus dem &ffentlichen Netz und dem Hochbehalter ,Schnurgasse® (ca.
100 m Luftlinie) erfolgen.

Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und Pkw-Stellpldtze in wasserdurchlassiger
Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern. Die Fest-
setzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Schutzgebiet fir Grund- und
Quellwassergewinnung (GW).

Verminderung der Grundwasserneubildung

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

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfihrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemai § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt 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, Hofflachen und Pkw-Stellplatze etc. in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versi-
ckern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor. Negative Auswir-
kungen auf die umliegende Bebauung sind durch die vorliegende Bauleitplanung nicht zu erwarten.

8.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberfldchengewdsser / Gewdsserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwédsserungsgrédben

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewdsser und der Gewédsserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewdésser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

8.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Das Plangebiet verfligt bereits Gber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungssystem.
Leistungssteigernde MaBBnahmen in Folge der Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten.

Satzung - Planstand: 07.10.2020 26



Begriindung, Bebauungsplan ,Griiner Weg*

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Aufgrund der Topografie erfolgt die Ver- und Entsorgung des Grundstiickes 79/1 Uiber das angrenzende
Baugrundstliick Am Schulacker Nr. 11 (Flurstlick 79/2), da eine alternative ErschlieBung nicht méglich
ist. Die bereits verlegten technischen Anlagen verlaufen mit einer Breite von 3 Metern am sldlichen
Rand des angrenzenden Flurstiickes 79/2. Die Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie deren
Erhalt und Betrieb sind zugunsten der Eigentiimer des Flurstliickes 79/1 sowie der Gemeinde Waldsolms
Uber einen entsprechenden Grundbucheintrag gesichert.

Das Trinkwasser kann aus dem bereits vorhandenen &ffentlichen Netz zur Verfligung gestellt werden.
Die Léschwasserentnahme kann aus dem offentlichen Netz und dem Hochbehalter ,Schnurgasse” (ca.
100 m Luftlinie) erfolgen.

Reduzierung der Abwassermenge

Durch die Festsetzungen und Hinweise zur Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser
kann in geeigneten Fallen, beispielsweise durch den Bau einer Zisterne flr die Gartenbewéasserung
oder der Brauchwassernutzung im Haushalt, der Verbrauch von sauberem Trinkwasser und zugleich
die Abwassermenge verringert werden. Die ausreichende Dimensionierung und die Ablaufmenge sind
im jeweiligen Bauantragsverfahren in den Unterlagen (Entwésserungsplan) nachzuweisen. Auch die
Ableitung des Abwassers im Trennsystem fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Abwassermenge.
Die im Bebauungsplan vorgenommenen textlichen Festsetzungen tragen zuséatzlich zu einem schonen-
den Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung der nérdlichen Baugrundstiicke erfolgt im Trennsystem. Die Entwésserung des siid-
lichen Baugrundstiickes (FIst. 79/1) erfolgt unter Anschluss an die bestehende Infrastruktur im Misch-
system.

9. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz, Altlasten sowie
nachsorgender Bodenschutz

Baugrund - Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfuhrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems
bis in den Unterboden, muss Infiltrationsvermdgen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden
(Feuchte) und Béden mit einem hohen Funktionserfilllungsgrad hat die Belastung des Bodens
zu gering wie moglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiter
Réadern / Kettenlaufwerken etc. und die Berticksichtigung der Witterung beim Befahren von
Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungs-
flachen -HMUKLV, Stand Marz 2017.
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3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflaichen bzw. Festsetzungen nicht Giberbaubarer Grund-
sticksflachen.

5. wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauz&unen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen - boden-
schonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen), der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstlckes) wahrend der Bauphase um das
unbegrinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Rickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

7. Technische MaBnahmen 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 dlirfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu Begriinen und regelmaBig zu kontrollie-
ren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflillmaterialien.

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 (Tiefenlo-
ckerung). Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung
von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Marz 2018 hilfsweise her-
angezogen werden.

Far die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fiir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

- Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir bauausfihrende
- Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

Baugrund — Nachsorgender Bodenschutz
Regierungsprésidium GieBen, Dez. 41.4 (15.09.2020)

In der Altflichendatei als Teil des Bodeninformationssystems sind die den Bodenschutzbehérden be-
kannten Informationen zu Altstandorten, Altablagerungen, altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und
schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt (§ 8 Abs. 1 HAItBodSchG). Altstandorte sind Grundstiicke,
auf denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Altablagerungen sind stillgelegte
Abfallbeseitigungsanlagen sowie Flachen auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert wor-
den sind. Die Daten werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB), den Obe-
ren Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie
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(HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. aktualisiert. Die Vollstéandigkeit und Richtigkeit der Daten in der
Altflachendatei ist jedoch nicht garantiert. Deshalb wird empfohlen, weitere Informationen (z. B. Aus-
kiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehemalige Deponien)
bei der zustandigen Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde des Lahn-Dill-Kreises und bei der Ge-
meinde Waldsolms einzuholen.

Nach § 8 Abs. 4 HAItBodSchG sind Gemeinden und éffentlich-rechtliche Entsorgungspflichtige
verpflichtet, die ihnen vorliegenden Erkenntnisse zu Altflichen dem HLNUG so zu Ubermitteln,
dass die Daten im Bodeninformationssystem nach § 7 HAItBodSchG erfasst werden kénnen.
Auch die Untersuchungspflichtigen und Sanierungsverantwortlichen sind verpflichtet, die von ihnen vor-
zulegenden Daten aus der Untersuchung und Sanierung der verfahrensfiihrenden Behérde in elektro-
nischer Form zu Gibermitteln. Dies hat in elektronischer Form zu erfolgen. Uber die elektronische Daten-
schnittstelle DATUS online steht den Kommunen ebenfalls FIS-AG (kommunal beschrankt) zur Verfi-
gung. Es wird gebeten, sich an das HLNUG zu wenden oder weitere Infos sowie Installations- und
Bedienungshinweise unter https://www.hlnug.de/themen/altlasten/datus.html zu entnehmen.

Nach entsprechender Recherche ist festzustellen, dass sich im Planungsraum keine entsprechenden
Flachen befinden.

Hinweis:

GemaB § 1 Abs. 6 Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu berlicksichtigen. Bei der Aufstellung eines Bau-
leitplans darf das Problem von Bodenbelastungen nicht ausgeklammert werden. Bei der Beurteilung
von Belastungen des Bodens gilt das bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der
Gefahrenabwehr des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der Trager der Bauleitplanung er-
zeugt mit der Ausweisung einer Flache ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr
realisierbar ist. Geht die Stadt/Gemeinde Anhaltspunkten fiir Bodenbelastungen nicht nach, haben Ei-
gentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf Schadensersatz. Bei der Erarbeitung
der Stellungnahme zur Bauleitplanung ist zu beachten, dass nach den einschlagigen baurechtlichen
Vorschriften fir eine Vielzahl von Vorhaben kein férmliches Baugenehmigungsverfahren erforderlich ist
(vgl. §§ 62 ff. HBO). Die Bauaufsichtsbehdrde ist dann auch nicht verpflichtet, die Bodenschutzbehérde
in ihrem Verfahren zu beteiligen. Insofern ist es mdglich, dass die Bodenschutzbehérde Uber bauliche
Veranderungen auf Verdachtsflachen nur im Rahmen der Bauleitplanung Kenntnis erlangen und da-
nach nicht mehr beteiligt wird.

10. Abriss- und Erdarbeiten
Regierungsprasidium GieBen, Dez. 42.2 (15.09.2020)

Bei Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen”
(Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-gies-
sen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerkblatt
enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemaBe Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung
und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (z. B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie geféahr-
liche Bauabfalle wie z. B. Asbestzementplatten).

11. Kampfmittel
Regierungsprésidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst (06.08.2020)
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Uber die bezeichnete Flache liegen dem Kampfmittelraumdienst aussageféhige Luftbilder vor. Eine
Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgadngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tber eine mdgliche Munitionsbe-
lastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit
entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger
Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstan-
digen.

12. 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 MaBBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder liberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Umliegend grenzen Allgemeine Wohngebiete an, so dass durch die Planung keine stadtebaulichen (im-
missionsschutzrechtlichen) Konflikte entstehen. Dementsprechend ist mit keinen immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten zu rechnen.

13. Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies geman § 21
HDSchG dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

14. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalB § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geandert und ergénzt. Beachtlich ist hierbei insbesondere die vorge-
nommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB). Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtun-
gen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bau-
planung und Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Ener-
gien-Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden,
etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an
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MaBnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es
fOr zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine ausdrlcklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen Fassung
Zu verweisen.

15. Sonstige Infrastruktur
Telekommunikationslinien, Deutsche Telekom Technik GmbH (02.09.2020)

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom (s. Plankarte). Bei der Bauausfih-
rung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vorher mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruk-
tur 34, JahnstraBe 64, 63150 Heusenstamm (Planauskunft.Mitte@telekom.de), in die genaue Lage die-
ser Anlagen einweisen lassen.

Zur Versorgung vom Baugebiet "Griner Weg" mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten.

Es wird darum gebeten, zum Zweck der Koordinierung mitzuteilen, welche MaBnahmen Dritter im Be-
reich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Priifung wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griin-
den eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist. Es wird beantragt sicherzustel-
len, dass

- for den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der klnftigen StraBen und Wege mdglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH als zu belastende Fléche festzusetzen entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingerdumt
wird, eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vor-
genommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fur StraBenbau und Leitungs-
bau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, so wie dies ausdriicklich im Telekommunikations-
gesetz § 68 Abs. 3 beschrieben sieht,

- die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.
- dem Vorhabenstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan
aufstellt.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienst-
leistungen sowie zur Koordinierung mit StraBen Bau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Ver-
sorger ist es dringend erforderlich sich rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zu-
standigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur 34, JahnstraBBe 64, 63150 Heusenstamm in Ver-
bindung setzen.

Versorgungsleitungen, PLEdoc GmbH (14.08.2020)

Von der PLEdoc GmbH verwaltete Versorgungsanlagen sind von der geplanten MaBBnahme nicht be-
troffen.
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16. Brand- und Katastrophenschutz

Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreis, Abteilung Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
(01.09.2020)

Offentlich-rechtliche Verkehrswege (Verkehrsflachen) sind so auszubilden bzw. zu erhalten, dass fir
Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge ausreichende Zufahrtswege, Bewegungs- und Aufstellflachen zur
Verflgung stehen. Einzelheiten sind mit der zustandigen Brandschutzdienststelle im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung abzustimmen.

GemanB § 3 Abs.1 Nr. 4 des Hessischen Gesetzes lber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den
Katastrophenschutz (HBKG) ist es Aufgabe der Gemeinde eine den &rtlichen Verhaltnissen entspre-
chende Ldschwasserversorgung zu gewahrleisten. Die Ldschwasserversorgung ist entsprechend den
Vorgaben des Arbeitsblattes des DVGW Nr. W 405 "Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung " sicherzustellen. Fir die Loschwasserentnahme aus der Sammelwasser-
versorgung sind nur Uberflur- bzw. Unterflurhydranten zugelassen. Diese sind nach dem Arbeitsblatt
des DVGW Nr. W 331 "Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten" i.V.m. dem Arbeitsblatt W 400-1
"Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Teil 1", auszufihren. Einzelheiten sind mit der zustan-
digen Brandschutzdienststelle im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

In der Gemeinde Waldsolms steht fiir den Geltungsbereich des O.g. Bebauungsplanes ein Hubrettungs-
gerat nicht zur Verfligung. Es ist daher zu gewéahrleisten, dass Gebaude, deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden soll, nur errichtet werden dirfen, wenn eine
maximale Bristungshéhe von 8,00 m Uber der Gelandeoberflache bei den zum Anleitern bestimmten
Fenstern nicht Gberschritten wird. Wird die maximal zuldssige Briistungshéhe von 8,00 m zur Sicher-
stellung des zweiten Rettungswegs bei den zum Anleitern bestimmten Fenstern Gberschritten, ist der
zweite Rettungsweg durch geeignete MaBnahmen baulich durch den Bauherrn sicherzustellen. (§§ 1 4,
36 HBO).

17. Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren gemaf §§ 45 und 80 BauGB ist erforderlich.

18. Flachenbilanz

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

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.230 m?2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes 4.605 m?2
Versiegelung GRZ 0,4 1.842 m2
StraBenverkehrsflache (Bestand) 1.624 mz

Der Bebauungsplan bereit aufgrund der festgesetzten GRZ zuséatzliche Versiegelung von 1.842 m2 vor.
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1.1

1.1.1

1.2

1.2.1

Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Far den raumlichen Geltungsbereich gilt: Die zeichnerischen und textlichen Festset-zungen
des Bebauungsplanes ,Am Rothenstein“ werden durch den vorliegenden Be-bauungsplan
,Gruner Weg“ aufgehoben.

Art und MaB der baulichen Nutzung geman § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 und § 4 BauNVO):
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 — 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Maf der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen gemai § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO:

Als maximal zulassige H6he baulicher Anlagen gilt die in der Planzeichnung festgesetzte
Firsthbhe (FH). Als unterer Bezugspunkt flr die H6henermittlung innerhalb der jeweiligen
Baugrundstlicke, wird die Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstraBe in der Mitte der
Fahrbahn, gemessen senkrecht in der Grundstlicksmitte der zur StraBBe zugewandten Bau-
grenze, festgelegt.

Geschossflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschos-
sen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12 Abs. 6 und § 14 BauNVO:
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1.3

1.3.1

1.4

1.4.1

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.5.4

2.1

2.11

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:
Zahl der Wohnungen je Wohngebaude geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Flr das Baugebiet mit der Ifd. Nr. 1 gilt: Je Baugrundsttick ist ein Wohngebaude (Einzelhaus)
mit maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemaB § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB:

Wege, Hof- und Stellplatzflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen nach § 14
BauNVO sind in einer Bauweise herzurichten, die eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser ermdglichen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen,
Schotterrasen).

Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern gemas § 9 Abs.1 Nr. 25 a
BauGB:

Anpflanzung einer geschlossenen Laubstrauchhecke im Stidwesten des Allgemeinen Wohn-
gebietes: Je 4m? gilt es einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen.

Je Symbol in der Plankarte 1 ist mind. 1 einheimischer, Laubbaum oder 1 Obst-baum (Hoch-
stdmme, Mindest-Pflanzqualitat: 3 xv., m.B., STU 14-16 cm) gemaf Artenliste zu pflanzen
und zu unterhalten. Sofern die Badume nicht in einem gréBeren Pflanzstreifen angepflanzt
werden, ist eine mind. 5 gm groBe Baumscheibe flr jeden Baum vorzusehen. Die Standorte
der Baume darfen um bis zu 5 m von der Eintragung in der Plankarte abweichen.

Pro Grundstlck gilt es erganzend 2 Laubbaume (2.0rdnung) oder 2 Obstbaume zu pflanzen.
Artenliste siehe 4.8. Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemai §§ 38-40 Hess. Nach-
barrechtgesetz wird verwiesen.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehélzen
vorzunehmen. Hierzu zahlen insbesondere die in der Pflanzliste 4.8 aufgefihrten Arten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung geman § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO):

Zulassig sind begrinte Dachflachen, Tonziegel oder Dachsteine in den Farbténen Rot, Rot-
braun, Braun, Schwarz, Grau und Anthrazit sowie Naturschiefer und Zinkblech. Die
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Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Griner Weg*

2.1.2

2.2

2.21

2.3

2.3.1

3.1

3.1.1

3.1.2

Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist
unzuldssig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuléssig.

Dacher der Hauptgebaude sind als beidseitig gleichgeneigte Sattel-, Walm- (auch Kriippel-
walm) oder gegeneinander versetzte, Pultddcher auszufihren. Die zuldssige Dachneigung
betragt 28° bis 45°, bei einseitigen Pultdachern 10°- 25°. Dacher von untergeordneten Ge-
baudeteilen, Garagen und Nebengebauden kénnen mit 0-45° ausgebildet werden. Dachnei-
gungen von unter 20° sind bei baulichen Hauptgebauden sowie untergeordneten Gebaude-
teilen zuléssig, sofern eine extensive Dachbegriinung erfolgt.

Einfriedungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Grundsttickseinfriedungen entlang der ErschlieBungsstra-
Ben bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zulassig. Als unterer Bezugspunkt fir die Héhener-
mittlung der Einfriedungen innerhalb der jeweiligen Baugrundstiicke, wird die Oberkante der
jeweiligen ErschlieBungsstraBe in der Mitte der Fahrbahn, gemessen senkrecht in der
Grundstlcksmitte der zur Stra3e zugewandten Baugrenze, festgelegt.

Grundstiicksfreiflachen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz-
und Lagerflachen) Gberdeckte Grundstiicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. §
19 Abs. 4 BauNVO) sind als Grlnflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit
Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.8 zu bepflanzen. Pro 150 gm Grund-
stucksfreiflache ist dabei mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Hiervon ist min-
destens 1 Laubbaum auf den privaten Grundsticksflachen entlang der angrenzenden 6ffent-
lichen ErschlieBungsstraB3e zu pflanzen.

Wasserrechtliche Festsetzungen
(Satzung geman § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Verwendung von Niederschlagswasser gemaB § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4
HWG

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten
(Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Far die Verwertung und Reduzierung des Niederschlagswassers werden je Baugrundstuck
Zisternen mit einem Gesamtinhalt von 7 m3, von denen 3 m?3 als Retentionsvolumen dienen,
festgesetzt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Artenschutz

Um Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétung bzw. Verletzung) zu ver-
meiden, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

» Wird eine Rodung notwendig, sind diese nicht wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
durchzufthren. Sofern Baumfallungen oder Gehélzrodungen in diesem Zeitraum notwendig
werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestédnde nach §
44 BNatSchG berhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach
§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

« Von Baufeldvorbereitungen und Abbrucharbeiten ist zwischen 01. Marz und 31. August
generell abzusehen (Wochenstubenzeit von Flederm&usen, Brutzeit européischer Vogelar-
ten).

* Im Falle der Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten sind geeignete Ver-
meidungs- oder MinimierungsmaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu erdrtern
und durchzufihren.

Bodendenkmaler |

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies geman § 21 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen.

Bodendenkmaler I

Im Plangebiet wurde eine Geomagnetische Prospektion durch ein beauftragtes Fachbiro
durchgefuhrt. Aufgrund der Ergebnisse des Abschlussberichtes werden weitere Voruntersu-
chungen in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen als Fachbehérde
derzeit als nicht notwendig erachtet. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass weiterhin bau-
begleitende Untersuchungen notwendig werden kénnen und fir weitere MaBnahmen eine
denkmalrechtliche Genehmigung notwendig wird.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von BaumaBnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bo-
denkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahr-
dung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG
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4.5

4.6

4.7

4.8

(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen.

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den BaumaBnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet
Verwendung finden (Erdmassenausgleich).

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaBnahmen und Erdarbeiten nur
in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufuhren. Fir Baumpflanzarten im
Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen gilt das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 bzw. DIN
19630.

Stellplatze

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Waldsolms in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-
tenden Fassung erganzt.

Artenlisten (Auswahl/Empfehlung)

B&ume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica Wildapfel - Malus sylvestris
Esche - Fraxinus excelsior Wildbirne - Pyrus pyraster
Traubeneiche - Quercus petraea Eberesche - Sorbus aucuparia
Stieleiche - Quercus robur Salweide - Salix caprea

sowie standortgerechte einheimische Obstbaumsorten.

Straucher:

Gew. Berberitze - Berberis vulgaris
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana
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Faulbaum - Frangula alnus
Hundsrose - Rosa canina

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Kletterpflanzen:

Trompetenblume - Campsis radicans
Clematis - ClematisMontana/
Waldrebe - Clematis-Hybriden
Efeu - Hedera helix
Wald-GeiBblatt - Lonicera periclymenum
GeiBblatt - Lonicera caprifolium
Wilder Wein - Parthenocissusquinquefolia
Kletterknéterich - Polygonum aubertii
Echter Wein - Vitis vinifera

blihenden Zierstraucher / Arten alter Bauerngérten:

Kornelkirsche - Cornus mas

Falscher Jasmin - Philadelphus coronarius
Sommerflieder - Buddleja davidii
Blauregen - Wisteria sinensis
Buchsbaum - Buxus sempervirens
Blut-Johannisbeere - Ribes sanguineum
Deutzie - Deutzia hybrida

Rosen - Rosa div. spec
Zaubernuss - Hamamelis mollis
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Flieder - Syringa vulgari
Hortensie - Hydrangea macrophylla
Sommerspiere - Spiraea bumalda
Mispel - Mespilus germanica
Weigelie - Weigela florida
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